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Till statsradet och chefen
for Justitiedepartementet

Regeringen beslutade den 22 juni 2023 att utse en sirskild utredare
med uppdraget att foresld hur reglerna om privatpersoners uthyrning
av bostider kan dndras f6r att underlitta sddan uthyrning. I uppdraget
ingdr dven att se 6ver hur presumtionshyror kan indras (dir. 2023:92).
Den 29 augusti 2024 beslutade regeringen att utvidga uppdraget och
forlinga utredningstiden (dir. 2024:73). Utredaren ska dirfér dven
foresld bland annat hur de hyresrittsliga reglerna kan dndras for att
underlitta uthyrning av foretagsbostider. Uppdraget i den del som
avser presumtionshyror har redovisats i delbetinkandet En forbittrad
modell for presumtionshyra (SOU 2024:62) 1 september 2024. Upp-
draget ska slutredovisas senast den 2 maj 2025.

Hovrittsrddet Thomas Edling férordnades den 1 september 2023
att vara sirskild utredare 1 utredningen.

Sekreterare 1 utredningen har varit hovrittsassessorn Sanna Kozak
Dehlin (frén och med den 1 september 2023), tingsfiskalen Anton
Svedberg (frén och med den 5 september 2023 till och med den
30 september 2024) och hovrittsassessorn Linnea Kleiby (frin och
med den 12 augusti 2024).

Som sakkunniga i utredningen férordnades frin och med den
14 september 2023 rittssakkunniga Henriette Fornas Minerskjold och
dmnesrddet Lars Arell samt frdn den 19 oktober 2023 departements-
sekreteraren Simon Palme. Den 8 maj 2024 entledigades Lars Arell
frén sitt uppdrag och departementssekreteraren Petter Troedsson
forordnades i stillet. Petter Troedsson entledigades den 2 september
2024 och ersattes av departementssekreteraren Casper Eriksson.
Den 14 juni 2024 entledigades Simon Palme och den 9 augusti
2024 férordnades departementssekreteraren Anna Clara Ortendahl
1 stillet.



Som experter i utredningen férordnades den 14 september 2023
bostadspolitiska experten Anna Broman (Byggforetagen), samhills-
politiske chefen Kenny Fredman (Bostadsritterna), nationaleko-
nomen Roger Gustafsson (Boverket), férbundsjuristen Roger Ho6g
(Hyresgistféreningen), férbundsjuristen Johan Kleveland (Fastig-
hetsigarna Sverige), hyresrddet Vanja Lycke (Hyres- och arrende-
nimnden i Stockholm) och juristen Maria Osterlind (Sveriges All-
mannytta).

Utredningen har antagit namnet Utredningen om enklare privat-
uthyrning och indring av presumtionshyror.

Arbetet har bedrivits 1 nira samarbete med utredningens sakkun-
niga och experter. Utredningen ir i stora delar ense men 1 ndgra
frigor finns det avvikande uppfattningar hos experter. De har 1 allt
visentligt stillt sig bakom férslagen. Experterna har getts mojlighet
att limna sirskilda yttranden, men har avstitt frin det.

Vi éverlimnar hirmed slutbetinkandet En mer flexibel hyres-
marknad (SOU 2025:65). Utredningens uppdrag ir med detta
slutfort.

Stockholm 1 maj 2025

Thomas Edling

Sanna Kozak Dehlin
Linnea Kleiby
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Sammanfattning

Utredningens uppdrag

Utredningens évergripande uppdrag i den del som avser privat-
personers uthyrning av bostider ir att féresld hur reglerna om sidan
uthyrning kan dndras for att underlitta den. Syftet dr att frimja ett
bittre utnyttjande av det befintliga bostadsbestindet. I uppdraget
ingdr dels att se 6ver reglerna i lagen om uthyrning av egen bostad,
dels att foresld utokade mojligheter att upplata en bostadsrittsligenhet
1andra hand. Utredningen ska dven foresld hur en reglering av deposi-
tioner till sikerhet for att hyresavtal fullgérs vid privatuthyrning bor
utformas.

Nir det giller att bedéma vilken ersittning som bér {3 tas ut vid
yrkesmissig formedling av hyresritter ska utredningen framfor allt
ta stillning till om det dr motiverat att fortsitta begrinsa vilken ersitt-
ning som far tas ut.

I den del som avser uthyrning av bostider till féretag har utred-
ningen i uppdrag att foresld hur de hyresrittsliga reglerna kan dndras
for att underlitta sddan uthyrning. Det innefattar flera olika frige-
stillningar. Utredningen ska dven analysera om de hyresrittsliga
reglerna ir indamélsenligt utformade vid blockuthyrning av delnings-
bostider och liknande boendeformer och vid behov féresld dndringar.

I uppdraget att analysera en mer effektiv provning av mal om dter-
betalning av hyra ingdr dels att bedéma om en preklusionsregel bor
inforas 1 hovritten fér den typen av mél, dels att ta stillning till om
ett krav pd provningstillstdnd i hovritten bér inforas.

Utredningen ska i alla delar limna nédvindiga férfattningsforslag.
Utredningens uppdrag beskrivs nirmare i kapitel 2.

11



Sammanfattning SOU 2025:65

Privatpersoners uthyrning av bostader underlattas
En ny och heltackande privatuthyrningslag foreslas

Vid privatpersoners uthyrning av bostider giller 1 dag hyreslagen,
utom 1 de delar dir lagen om uthyrning av egen bostad innehiller
avvikande bestimmelser. Som ett sitt att underlitta privatpersoners
uthyrning av bostider foresls en ny och heltickande lag som ska
gilla vid sddan uthyrning. Det kommer att gora det littare for sdvil
den som vill hyra ut sin bostad som den som éverviger att hyra en
privatbostad att {4 grepp om vilka regler som giller fér uthyrningen.

Den nya lagen avviker i stor utstrickning frén hyreslagen 1 friga
om struktur och utformning 1 évrigt. En tanke ir att lagens struk-
tur ska folja det forvintade forloppet for ett hyresforhallande.

Flera frigor regleras pd ett annat sitt in i hyreslagen for att bittre
passa de férhdllanden som giller vid privatuthyrning. Det giller till
exempel bestimmelser om vilket skick ligenheten ska hilla och regler
for uppsigning. Lagen har genomg3ende anpassats efter utgdngs-
punkten att hyresgisten inte har nigon ritt till férlingning av hyres-
avtalet.

Tva viktiga skillnader 1 férhéllande till dagens ordning vid privat-
uthyrning ir tillimpningsomrddet f6r den nya lagen och hyressitt-
ningen. Utdver det foreslds regler for deposition till sikerhet for
att hyresavtal vid privatuthyrning fullgérs, vilket inte tidigare varit
sirskilt reglerat i lag.

Tillimpningsomridet for privatuthyrning utékas

Den nuvarande avgrinsningen av tillimpningsomridet for lagen om
uthyrning av egen bostad har i vissa fall lett till tillimpningsproblem.
Det giller framfér allt kravet pd att uppltelsen ska ske utanfor nir-
ingsverksamhet och att lagen bara giller f6r ”den forsta upplételsen”.
Utredningen foresldr att den nya privatuthyrningslagen ska gilla
nir en fysisk person upplater hogst tvd bostadsligenheter samtidigt.
Om hyresvirden regelmissigt hyr ut mer 4n tvi ligenheter som inte
utgor del av hyresvirdens bostad ska lagen inte gilla f6r ndgon av
upplitelserna. Det avgdrande ska vara hur uthyrningsverksamheten
ir inrittad 6ver tid. Forslaget innebir att den som ir hyresvird enligt
hyresforhandlingslagen aldrig omfattas av privatuthyrningslagen.
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Genom att knyta an till den definition av hyresvird som giller
enligt hyresférhandlingslagen blir grinsdragningen mellan privat-
uthyrning och annan uthyrningsverksamhet tydligare. Det bedéms
ge bittre forutsittningar f6r privatpersoner att investera i att géra
uthyrningsobjekt tillgingliga. Det tar ocksd bort osikerhet kring
vilka bestimmelser som giller nir en tvist har uppstétt.

Fri hyressittning vid privatuthyrning

Utredningen bedémer att hyressittningsregeln i lagen om uthyr-
ning av egen bostad inte ir indamalsenlig. Det beror bland annat pd
att de tv8 ingingsvirdena 1 normen om hyrans storlek, kapitalkostnad
och skilig avkastningsrinta, kan variera och ge omotiverade resultat
1 olika situationer samt ge dilig ledning fér ménga fall.

Utredningen foreslar att parterna som utgingspunkt ska vara
fria att komma 6verens om inflyttningshyrans storlek. Som skydd
mot att hyresgister med ett akut behov av en bostad utnyttjas fore-
slds en skyddsregel. Den utgdr frin den hyresnivd som giller nir
liknande ligenheter upplats. Om hyran ir visentligt hogre 4n den
hyra som i allminhet tas ut for liknande ligenheter ska den kunna
sittas ned tll ett skiligt belopp, det vill siga den hyra som giller
for liknande ligenheter vid privatuthyrning. En sidan bestimmelse
kan vintas bidra till att information om hyresnivder blir mer tillging-
lig p& marknaden, vilket i sig utgor ett visst skydd fér bostadssékande.

Hyrans storlek ska prévas av hyresnimnden d& det ger en enkel
och snabb process f6r privatpersoner.

Deposition till sikerhet for att ett hyresavtal
fullgors regleras i lag

Det ir vanligt att hyresvirden vid privatuthyrning kriver att hyres-
gisten ska betala ett visst belopp 1 deposition till sikerhet for att
hyresavtalet fullgérs. Det finns inga sirskilda regler om sddan deposi-
tion och det ir inte ovanligt att den betalas direkt till hyresvirden,
vilket kan innebira en osdkerhet {6r hyresgisten nir det kommer
till att £3 tillbaka det deponerade beloppet.

Utredningen foresldr att parterna fir komma 6verens om att
hyresgisten ska deponera ett belopp som motsvarar hégst tre ménads-
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hyror. Deponering miste ske hos en tredje part, vilken kan vara ett
foretag eller linsstyrelsen 1 det lin dir fastigheten ligger. Vidare méste
den som tar emot en deposition uppfylla vissa krav som anges i lagen.

Utékade maojligheter att upplata en bostadsrattsldgenhet
i andra hand

Bostadsrittshavares mojligheter att upplita sin ligenhet 1 andra hand
ir redan 1 dag generdsa. Det ricker att bostadsrittshavaren har skd/
for att en upplitelse 1 andra hand ska godtas. Godtagbara skil inne-
fattar 1 princip alla tinkbara situationer, utom spekulation. Bostads-
rittshavaren maste ocks3 ha ett rimligt behov av att behdlla ligenheten.
Upplatelser i andra hand tillits dock endast under en begrinsad tid,
och vanligtvis viger skilen littare ju lingre tid ligenheten har upp-
latits.

For att ge bostadsrittshavare utdkade mojligheter att upplita sin
ligenhet 1 andra hand f6reslar utredningen att tidigare upplatelser 1
andra hand, vid bedémningen av om tillstdnd ska limnas, ska beaktas
endast om sidana skett 1 betydande omfattning. Det kommer 1 vissa
fall att ge bostadsrittshavare mojlighet att upplita sin ligenhet under
en lingre tid 4n vad som giller i dag.

Utredningen har 6vervigt mer langtgiende littnader for bostads-
rittshavare men valt att inte ligga nigra sddana forslag.

For att gora det enklare for sdvil bostadsrittshavare som bostads-
rittsféreningar att avgdra om en viss uppldtelse ska bedémas som
en upplitelse i andra hand, som kriver tillstdnd, eller en upplatelse
till inneboende, som inte kriver ndgot tillstdnd, foreslds ocksa att det
1 bostadsrittslagen inférs en definition av vad som avses med begrep-
pet sjilvstindigt brukande. Den féreslagna definitionen skiljer sig
nigot frin motsvarande definition i1 hyreslagen, och innebir att bo-
stadsrittshavaren méste anvinda ligenheten som permanentbostad
eller annars 1 beaktansvird utstrickning f6r att det inte ska réra sig
om ett sjilvstindigt brukande.
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Hégre ersattning vid yrkesmassig formedling
av hyresratter

Det ir svart att utifrdn den statistik och évriga information som varit
tillginglig fér utredningen dra ndgra sikra slutsatser kring hur ut-
brett det dir med yrkesmissig hyresférmedling pd den privata mark-
naden. Viss information talar for att hyresférmedling frimst fore-
kommer vid férmedling av hyreslokaler till och frin kommersiella
parter. A andra sidan ir det kint att det p3 hyresmarknaden fore-

kommer olika typer av ”avtalspaket” eller liknande som 1 praktiken
kan sigas innefatta en férmedlingsavgift, iven om det inte gitt att
ta reda pd mer exakt hur det forhéller sig med detta.

Mot bakgrund av det som kommit fram om hyrestérmedlings-
marknaden foresldr utredningen att den ersittning som far tas ut
vid yrkesmissig hyrestérmedling dven 1 fortsittningen ska vara
begrinsad. Avgiftsnivierna har dock inte héjts under ling tid. For
att det ska finnas goda forutsittningar att bedriva en formedlings-
verksamhet som ocksd ir 16nsam foreslds dirfor hojda ersittnings-
nivder. Dessa bor knytas till prisbasbeloppet enligt socialforsikrings-
balken for att bittre f6lja den allminna prisutvecklingen 1 samhillet.

Uthyrning av bostéader till foretag och delningsbostéader
Modellen for blockhyra utvecklas

Parterna kan i dag {3 hyresnimndens godkinnande av avtalsvillkor
som avviker frén bestimmelserna om bostadsligenheter s linge de
inte stdr i strid med det som giller f6r lokaler (1 § sjitte stycket hyres-
lagen).

Hyresmarknadens behov av framfor allt uillfilliga bostider till
anstillda har dndrats under de 40 &r som blockhyra funnits som upp-
l3telseform. Det har till exempel blivit vanligt att féretags behov
av bostidder hanteras av mellanhandsféretag. Boendeformer har ocksd
ftt en 6kad spridning, till exempel delningsboende som innebir att
en person hyr ett rum och delar pd gemensamma ytor sdsom kok
och badrum med andra hyresgister.

Utredningen har gjort bedémningen att det finns ett behov av
att anpassa de hyresrittsliga reglerna for att méjliggéra f6r mellan-
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handsféretag att hyra ut bostider till féretag och for att skapa forut-
sittningar for delningsboende som boendeform.

Minga aktdrer som bedriver verksamhet med att hyra ut ligen-
heter 1 andra hand till f6retag eller f6r delningsboende har anvint
sig av reglerna om blockuthyrning. Det har emellertid blivit svirare
pd grund av att kraven f6r att f3 tillstdnd skirpts i ritestillimpningen.

Utredningen féreslir att modellen med blockhyra dndras s8 att
den ger bittre forutsittningar f6r uthyrning av bostider till féretag
och delningsboende. Aven om modellen har vissa brister ger den
parterna en forhdllandevis stor avtalsfrihet som passar den kom-
mersiella kontexten vid uthyrning av bostider till foretag. En fordel
med blockhyra ir att det finns en struktur av bestimmelser att utgd
fran.

En férenklad modell

Utredningen foresldr ndgra forenklingar av blockhyresmodellen.
Ett forslag dr att hyresnimnden inte lingre ska godkinna parternas
avtalsvillkor utan endast limna tillstdnd till blockhyra, vilket ger
parterna ritt att avvika frin bestimmelser om bostadshyra s8 linge
villkoren inte stdr i strid med bestimmelser om lokaler. Prévningen
1 hyresnimnden blir siledes mer renodlad och avser di att férutsitt-
ningarna for blockhyra dr uppfyllda och inte enskilda villkor 1 avtalet.
Det férenklar inte bara processen vid hyresnimnden utan ocksd
parternas hantering av hyresavtalet.

Parterna ska {3 avtala om att bestimmelser om lokalhyra ska
gilla dven 1 friga om f6rlingning av hyresavtalet. Utredningen be-
démer att bestimmelserna om indirekt besittningsskydd vid lokaler
ofta ir mer dandamélsenliga f6r blockhyresgisten och fastighetsigaren.
I och med att avtalet har en affirsmissig prigel kan d3 avtalsrelationen
fullt ut hanteras som ett lokalhyresavtal. Utredningen bedémer att det
ar ett tillrickligt skydd for blockhyresgisten och en limplig avvigning

mellan parternas intressen.

Tre olika grunder for tillstind till blockhyra

Det framstdr som sjilvklart att samtliga situationer dir blockhyra
kan komma i friga i dag dven fortsittningsvis bér omfattas av model-
len. Dessa fall ringas in 1 lagtext. Det uttrycks s3 att tillstdnd till block-
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hyra ska limnas om hyresgisten ska upplta ligenheterna till sina
anstillda eller en annan tydligt avgrinsad grupp. Det ger forutsitt-
ningar for tillstdnd 1 samtliga situationer dir tillstdnd 1 dag ges till
blockhyra.

Utredningen foreslar ocks3 att det ska vara méjligt att {3 till-
stdnd till blockhyra for att uppldta ligenheter till en juridisk person
som behoéver en bostad f6r en anstilld eller ndgon annan som arbetar
for den juridiska personen. Utredningen bedémer att det ir fér ldngt-
gdende att ldta modellen med blockhyra omfatta upplatelse direkt
till anstillda med behov av en bostad.

Det ska vara mojligt att f3 tillstdnd till blockhyra fér delnings-
boende, det vill siga att upplata ligenheter till personer som ska nyttja
en del av ligenheten ensam och ¢vriga delar av ligenheten gemensamt
med andra hyresgister. Tillimpningsomridet avgrinsas genom att
ligenheterna ska ha anpassats for sidan anvindning. Det ger en tyd-
lig avgrinsning mot andra uppligg som kan uppvisa vissa likheter
med boendeformen, till exempel att ndgon hyr ut flera rum i en be-
fintlig ligenhet.

Skirpta krav for att undvika missbruk

Utredningen foreslir olika mekanismer som tillsammans ska mot-
verka att en utvidgad modell med blockhyra missbrukas.

Hyresnimnden ska inte limna tillstdnd till blockhyra om sirskilda
skil talar mot det. Det handlar om att skyddsregler for bostadshyres-
gister vintas kringgds pd ett inte dnskvirt sitt eller att det annars
kan antas férekomma nigon form av missbruk.

Hyresnimnden ska i drenden om tillstind till blockhyra {3 himta
in yttrande frdn en organisation med relevant kunskap. Denna moj-
lighet kan anvindas 1 drenden dir det dr svirt att avgdéra om det finns
sirskilda skil mot att meddela tillstdnd till blockhyra.

Hyresnimnden ska ocks3 f8 mojlighet att begrinsa tillstdnd till
blockhyra att gilla viss tid.

Undantag for blockhyra i bulvanregeln

I7 kap. 31 § jordabalken finns en sirskild skyddsregel f6r andrahands-
nyttjanderittshavare (bulvanregeln). Bestimmelsen ir en typ av
genomsynsregel som kan ge en andrahandshyresgist ritt att vinda sig
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direkt mot fastighetsigaren, som om fastighetsigaren hade varit
dennes avtalspart. Forutsittningarna ir att det, vid upplatelse av
arrende eller hyra i andra hand, finns en intressegemenskap mellan
fastighetsigaren och férstahandshyresgisten samt att det med hin-
syn till intressegemenskapen och omstindigheterna i évrigt kan antas
att rattsforhdllandet utnyttjas for att kringgd nigon bestimmelse 1
lag som ir till f6rmén f6r nyttjanderittshavaren.

Utredningen féresldr att hyresavtal dir blockhyra enligt 1 £ §
hyreslagen giller mellan fastighetsigaren och upplitaren ska undan-
tas frin bulvanregeln. Redan risken att blockhyra kan falla under den
kan verka himmande p4 hur olika affirsmodeller fungerar. Utred-
ningen bedémer dirfor att det finns skil att klargora att bulvan-
bestimmelsen 17 kap. 31 § jordabalken inte giller vid avtal om block-
hyra i lagens mening.

Nir hyresnimnden har limnat tillstdnd till blockhyra finns det
ingen ytterligare kontroll av att uthyrningen verkligen sker enligt
det indamal som tillstind limnats {6r. En upplitelse som sker 1
strid med andamalet enligt tillstdndet till blockhyra framstar inte
som sirskilt skyddsvird. Utredningen féreslar dirfor att ligenheten
ska ha vidareupplatits i1 6verensstimmelse med hyresnimndens till-
stdnd till blockhyra eller, om tillstind inte krivs, avtal om blockhyra
enligt 1 f § hyreslagen for att undantaget ska vara tillimpligt. Detta
innebir att fastighetsigaren far ett visst ansvar for att blockhyres-
gisten upplater nyttjanderitten enligt det angivna tillstdndet.

Efterfoljande hyresforhallande vid blockhyra

Bestimmelserna om blockhyra giller inte i férhillandet mellan block-
hyresgisten och andrahandshyresgisten. Dir giller alltsd vanliga
bestimmelser om bostadshyra. Utredningen foreslir ndgra forind-
ringar for hyresgister i efterfoljande led.

Utredningen foreslar att hyresnimndens godkidnnande inte ska
krivas vid avstdende frin besittningsskydd om hégst ett 8r om det
ir friga om vidareupplatelse av en ligenhet f6r vilken blockhyra
giller i tidigare led for att tillgodose foretags behov av bostad till
anstillda.

Det forutsitts att blockhyresgisten far sina kostnader tickta
och dirutéver kan {3 viss vinst {6r att verksamheten ska overleva
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lingsiktigt. Utredningen féreslar darfér att en hyressittningsregel
for parterna i de efterfoljande hyresforhéllandena vid blockhyra
infors.

Parterna ska i en sirskilt upprittad handling {8 komma 6verens
om avvikelser frin det som normalt giller vid prévning av skilig
hyra enligt 55 § forsta stycket hyreslagen. Hyrans storlek fir dd
skilja sig frin det som féljer av ligenhetens bruksvirde om det ir
skiligt med beaktande av bland annat férutsittningarna fér block-
hyresavtalet och deras betydelse fér den omtvistade hyran och
ovriga omstindigheter. En sddan hyra benimns anpassad hyra.

I praktiken kan det vintas leda till ndgot hégre hyresnivier for del-
ningsboende och uthyrning av bostider till féretag.

Utredningen foreslar ocksd att det klargdrs att den s8 kallade
takregeln 1 55 § fjirde stycket hyreslagen inte ska tillimpas 1 efter-
foljande led vid blockhyra.

Det foreslds inte nigot undantag for blockhyra 1 bestimmelsen
om &terbetalning av hyra enligt 55 f § hyreslagen. Bestimmelsen
om anpassad hyra ska dock beaktas 1 dterbetalningsirenden vid
provningen av om f6r mycket hyra har tagits ut. Antalet drenden om
dterbetalning av hyra férvintas dirfér minska.

En mer effektiv prévning av mal om aterbetalning av hyra

Antalet m3l om &terbetalning av hyra har de senaste dren 6kat mar-
kant i hyresnimnderna och Svea hovritt. For att dstadkomma en mer
effektiv provning av dessa mél foreslds dels att regeln om preklusion
13 § lagen om rittegdngen i vissa hyresmal i Svea hovritt ska omfatta
dven mil om 3terbetalning av hyra, dels att det ska inforas ett krav
pd provningstillstind 1 hovritten f6r denna typ av mil. Det ger part-
erna incitament att redan 1 férsta instans 3beropa alla omstindigheter
och all bevisning som de bedémer behévs for att vinna processen.
Det bedéms leda till ligre kostnader f6r sdvil parterna som samhillet
samt skapar bittre forutsittningar for att {3 ett avgorande inom en
rimlig tid.
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1 Forfattningsforslag

1.1 Forslag till privatuthyrningslag (2026:000)

Hirigenom foreskrivs f6ljande.

1 kap. Inledande bestammelser
Lagens tillimpningsomride

1§ Denna lag giller avtal dir en fysisk person mot ersittning upplater
hus eller delar av hus till ndgon annan fér nyttjande.

Lagen giller endast om ligenheten upplatits for att helt eller till inte
ovisentlig del anvindas som bostad.

2§ Lagen giller inte om

1. hyresvirden regelmissigt hyr ut mer in tvd ligenheter som inte
utgor del av hyresvirdens bostad,

2. hyresvirden innehar ligenheten med hyresritt, eller

3. upplatelsen avser fritidsindamal.

Om ett hyresavtal dr undantaget frin lagens tillimpningsomride
enligt forsta stycket 1 eller 2, giller det dven om de férhéllanden som
anges dir dndras.

For hyresavtal som inte omfattas av lagen giller 12 kap. jorda-

balken.

3§ Om avtalet ger ritt att nyttja jord tillsammans med ligenheten,
ska denna lag tillimpas pd avtalet, om jorden ska anvindas for trid-
gdrdsodling i mindre omfattning eller {6r annat indamél dn jordbruk.
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Avtalsvillkor som avviker frin lagen

4§ Avtalsvillkor som i jimférelse med bestimmelserna i denna lag
ir till nackdel for hyresgisten ir utan verkan mot denne, om inte
annat anges 1 lagen.

Hyresavtalet

5§ Hyresavtal ska upprittas skriftligen, om hyresvirden eller hyres-
gisten begir det.

Hyrestiden

6 § Hyresavtalet giller tills vidare, om inte en bestimd hyrestid av-
talats.

2 kap. Hyran
Avtalsvillkor om hyran

1§ Nir ett hyresavtal ingds for en ligenhet ska hyresvirden och
hyresgisten komma 6verens om hyrans storlek. Hyran ska vara be-
stimd till beloppet.

Parterna far trots forsta stycket avtala om att ersittning for
nyttigheter sdsom kostnader fér ligenhetens uppvirmning, nedkyl-
ning, férseende med varmvatten eller elektrisk strom eller avgifter
for vatten och avlopp ska betalas med ett belopp som motsvarar
kostnaden f6r férbrukningen.

Om parterna inte har kommit éverens om hyrans storlek enligt
forsta stycket, ska hyran betalas med ett skiligt belopp. Vid bedém-
ningen ska beaktas 1 férsta hand parternas avsikter och 6vriga forhal-
landen nir avtalet ingicks och i andra hand vad som var giingse hyra for
liknande ligenheter vid den tidpunkten.

21



Forfattningsforslag SOU 2025:65

Betalning av hyran

2§ Hyran ska betalas 1 forskott senast den sista vardagen fére varje
kalendermanads borjan eller, om hyran beriknas fér kortare tid dn
en minad, senast den sista vardagen fére borjan av den tid for vilken
hyran beriknas.

Parterna far avtala att hyran for den férsta kalenderménaden ska
betalas vid en tidigare tidpunkt in den som anges i férsta stycket.

3§ Hyran ska betalas genom en bank eller ndgon annan liknande
betalningstérmedlare, om inte annat har avtalats. Om hyran ska
betalas pd en ort utanfér Sverige, ir hyresvirden skyldig att std for
de sirskilda kostnader detta medfor.

Om hyresgisten betalar hyran p8 bankkontor, anses beloppet ha
kommit hyresvirden till handa omedelbart vid betalningen. Limnar
hyresgisten ett betalningsuppdrag pa hyran till en bank eller nigon
annan liknande betalningsférmedlare anses beloppet ha kommit
hyresvirden till handa nir betalningsuppdraget togs emot.

Andring av hyran enligt ett villkor i hyresavtalet

4§ DParterna fir avtala om att hyran ska indras enligt ett index.

Den part som vill att hyran ska dndras enligt ett sddant villkor
som avses 1 forsta stycket ska skriftligen meddela motparten detta.
Om motparten begir det ska parten ge honom eller henne ett underlag
som visar hur hyresindringen beriknats.

Den nya hyran borjar gilla vid det manadsskifte som intriffar
minst en ménad efter att ett meddelande enligt andra stycket har
skickats. Den tidigare hyran méste dock ha gillt i minst ett &r.

Provning av hyran hos hyresnimnden

5§ Om hyresgisten vill att hyran ska dndras pd annat sitt in som
avses 1 4 §, far han eller hon ansoka hos hyresnimnden om dndring
av hyran.

Om hyran for ligenheten ir visentligt hégre dn den hyra som 1
allminhet tas ut nir liknande ligenheter hyrs ut, ska hyresnimnden
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faststilla den till ett belopp som ir skiligt vid en jimforelse med i
forsta hand sddana liknande ligenheter.

Tidpunkt f6r nir hyresvillkoren borjar gilla

6§ Hyresnimndens beslut om indring av hyran anses som avtal
om villkor for fortsatt uthyrning.

Hyresnimnden ska besluta att den nya hyran ska gilla frdn dagen
for ansdkan hos hyresnimnden eller, om det finns skil, frin en annan
tidpunkt.

Om hyran sinks for forfluten tid, ska hyresvirden samtidigt for-
pliktas att till hyresgisten betala tillbaka vad han eller hon ull f6ljd
av beslutet har tagit emot for mycket plus rinta. Rintan ska beriknas
enligt 5 § rintelagen (1975:635) for tiden frin dagen for beloppets
mottagande till dess beslutet fatt laga kraft och enligt 6 § rintelagen
for tiden direfter.

3 kap. Deposition
Hur en deposition fir goras

1§ Som sikerhet for att ett hyresavtal fullgors fir parterna komma
dverens om att hyresgisten ska deponera ett belopp som motsvarar
hégst tre minadshyror. Beloppet ska deponeras senast nir den férsta
hyran ska betalas, om inte annat har avtalats.

Deponering fir ske hos ett foretag eller hos linsstyrelsen 1 det lin
dir fastigheten ligger.

Nir ett belopp deponeras ska hyresgisten skriftligen limna de
uppgifter om hyresférhillandet som behévs. Mottagaren av deposi-
tionen ska utan drojsmal underritta hyresvirden om den.

Hur det deponerade beloppet ska hanteras

2§ Den som tagit emot en deposition ska

1. hilla den avskild for hyresgistens rikning enligt lagen (1944:181)
om redovisningsmedel,

2. genast placera den p3 ett rintebirande konto,

3. ge hyresgisten ritt till rintan,
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4. ge hyresgisten ritt att f3 ut beloppet endast om

a) hyresvirden har medgett det, eller

b) tre manader har gitt sedan hyresférhdllandet upphérde och
det inte pdgr en tvist om medlen som har anmiilts till féretaget eller
linsstyrelsen,

5. ge hyresvirden ritt att f3 ut beloppet endast om

a) hyresgisten har medgett det,

b) en domstol har beslutat att hyresvirden har den ritten, eller

c) hyresvirden har tagit 6ver hyresgistens ansprik enligt 3 § andra
stycket.

Verkan av en felaktig deposition

3§ Om hyresgisten enligt hyresavtalet, eller en anvisning som lim-
nats av hyresvirden, ska deponera beloppet 1 strid med 1 § eller hos
en aktor som inte kan vintas uppfylla kraven 1 2 §, dr hyresvirden
skyldig att till hyresgisten betala ett belopp som motsvarar det belopp
som deponerats felaktigt.

Om hyresvirden har ersatt hyresgisten enligt forsta stycket éver-
tar han eller hon hyresgistens ansprdk pd det deponerade beloppet.

Linsstyrelsens beslut om deposition

4§ Linsstyrelsens beslut med anledning av depositionen fir 6ver-
klagas till tingsritten pd den ort dir linsstyrelsen finns. Vid éver-
klagande giller lagen (1996:242) om domstolsirenden.

Férordningen (1927:485) om nedsittning av pengar hos myndig-
het giller i tillimpliga delar dven pengar som har deponerats hos lins-
styrelsen enligt 1 §.

4 kap. Lagenhetens skick och hinder i hyresratten
Krav pd ligenhetens skick

1§ Ligenhetens skick ska vid tilltridet stimma 6verens med det
som
1. framgdr av parternas avtal,
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2. hyresgisten annars med fog kan férvinta sig med hinsyn till
uppgifter som hyresvirden tillhandahillit om ligenheten, eller

3.1 allminhet kan férvintas i évrigt av en sddan ligenhet som
hyresavtalet giller.

Under hyrestiden ska hyresvirden hilla ligenheten i det skick som
anges 1 forsta stycket, om inte ngot annat har avtalats.

Pafsljder

2§ Om ligenheten pd tilltridesdagen inte dr i det skick som foljer
av 1§, eller kan den annars inte anvindas pd det sitt som férutsitts,
far hyresgisten enligt 3-5§§ kriva ersittning f6r avhjilpande av
bristen, hyresavdrag eller hiva avtalet. Hyresgisten har dirutdver
ritt till skadestind enligt 6 §.

Ritt till avhjilpande

3§ Hyresvirden ir skyldig att pd hyresgistens begiran avhjilpa en
brist. Om det inte sker utan drojsmaél fir hyresgisten avhjilpa bristen
pd hyresvirdens bekostnad i den utstrickning kostnaden ir skilig.

Ritt till hyresavdrag

4§ Forden tid som ligenheten ir i bristfilligt skick har hyresgisten
ritt till skiligt hyresavdrag.

Hyresavdrag fir avse tiden innan bristen patalats av hyresgisten
endast om hyresvirden handlat i strid med tro och heder eller grovt
vérdslost.

Ritt att siga upp hyresavtalet

5§ Om hyresvirden inte avhjilper bristen utan dréjsmal efter till-
sigelse frin hyresgisten, far hyresgisten siga upp avtalet till omedel-
bart upphérande. En uppsigning fir goras endast om bristen ir av
visentlig betydelse for hyresgidsten. Om bristen avhjilpts har hyres-
gisten inte lingre ritt att siga upp hyresavtalet.
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Ritt till skadestand

6§ Hyresgisten har ritt till ersittning for skada, om hyresvirden inte
visar att bristen inte beror pd hyresvirdens férsummelse.

Skador under hyrestiden

7§ Om ligenheten skadas under hyrestiden, eller om hinder eller
men pd annat sitt uppstdr 1 nyttjanderitten, giller 3-6 §§. De giller
dock inte om hyresgisten ir ansvarig f6r skadan.

5 kap. Hyresgastens anviandning av lagenheten
Vad ligenheten far anvindas till

1§ Hyresgisten fir inte anvinda ligenheten {6r ndgot annat inda-
mal dn det avsedda. Hyresvirden fir dock inte 8beropa avvikelser
som dr utan betydelse f6r honom eller henne.

Hyresgistens vardplikt

2§ Hyresgisten ska under hyrestiden vil virda ligenheten och det
som hor till den.

Hyresgisten ir skyldig att ersitta all skada som uppkommer genom
hans eller hennes véllande. Hyresgisten ir ocksd skyldig att ersitta
all skada som uppkommer genom vardslgshet eller férsummelse av
ndgon som

1. hor ull hyresgistens hushall,

2. besdker hyresgisten eller ir inneboende, eller

3. utfor arbete 1 ligenheten for hyresgistens rikning.

Hyresgisten dr ansvarig for brandskada som han eller hon sjilv
inte villat, endast om hyresgisten brustit i den omsorg och tillsyn som
han eller hon borde ha iakttagit.
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Hyresgistens informationsskyldighet

3§ Hyresgisten ska s snart det kan ske informera hyresvirden om
det uppkommer en skada eller brist som méste avhjilpas utan dré;s-
mal f6r att det inte ska uppstd en allvarlig oligenhet.

Vid annan skada eller brist in som avses i forsta stycket ska
hyresgisten utan oskiligt dréjsmal informera hyresvirden.

Om hyresgisten férsummar sin informationsskyldighet enligt
forsta eller andra stycket, ir hyresgisten ansvarig for den skada som
orsakas av férsummelsen.

Hyresgistens ansvar vid upplitelse eller 6verlatelse till annan

4§ Om hyresgisten har upplatit ligenheten &t ndgon annan fér sjilv-
stindigt brukande eller utan behévligt samtycke har 6verlatit hyres-
ritten, ir hyresgisten ansvarig f6r skada som den nya innehavaren
skulle ha ersatt enligt 2 eller 3 §, om ligenheten hade varit hyrd av
honom eller henne.

Bristande skotsamhet och storningar i boendet

5§ Hyresgisten skase till att det som krivs for att bevara trygghet,
sundhet, ordning och gott skick inom fastigheten inte dsidositts nir
han eller hon anvinder ligenheten (bristande skétsamhet).

Hyresgisten ska vid sin anvindning av ligenheten ocks3 se till att
de som bor 1 omgivningen inte utsitts for stdrningar som i sddan
grad kan vara skadliga for hilsan eller annars f6rsimra deras bostads-
milj6 att de inte skiligen bor tdlas (stérningar 1 boendet).

Med stoérningar i boendet likstills att hyresgisten begdr brott, om
brottsligheten ir ignad att medfora en sidan férsimring av nirmiljon
som inte skiligen bor tdlas av dem som bor i ligenhetens omgivning.
Nir det finns bestimmelser om sirskilt allvarliga stérningar i boendet
tillimpas dessa 1 stillet.

6§ Om det forekommer bristande skdtsamhet eller stérningar i

boendet, ska hyresvirden uppmana hyresgisten att se till att bete-
endet omedelbart upphér.
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Forsta stycket giller inte om hyresvirden sidger upp hyresavtalet
med anledning av bristande skétsamhet som med hinsyn till dess art
eller omfattning ir sirskilt allvarlig (sirskilt allvarlig bristande skét-
samhet) eller med anledning av stérningar i boendet som ir sirskilt
allvarliga (sirskilt allvarliga storningar 1 boendet).

7§ Hyresgisten ska hdlla noggrann tillsyn 6ver att de personer
som han eller hon svarar fér enligt 2 § andra stycket inte gor sig skyl-
diga till bristande skotsamhet eller storningar 1 boendet.

Hyresvirdens ritt till tilltride

8§ Ifrigaom hyresvirdens ritt att {3 tilltride till ligenheten 1 vissa
situationer, giller 12 kap. 26 § jordabalken.

6 kap. Overlatelse och upplatelse av ligenheten
Overlitelse av hyresritten

1§ Hyresgisten fir inte 6verlta hyresritten utan hyresvirdens sam-
tycke.

Om hyresgisten 6verldter hyresritten med samtycke av hyres-
virden ir han eller hon fri frdn sina skyldigheter enligt hyresavtalet
som avser tiden efter dverltelsen. Detta giller endast om inte annat
villkor stillts upp 1 samband med samtycket.

Den nye hyresgisten svarar endast for skyldigheterna enligt av-
talet f6r tiden efter 6verlitelsen, om inte ndgot annat avtalats med
hyresvirden.

Upplatelse i andra hand

2§ Hyresgisten fir inte utan hyresvirdens samtycke hyra ut eller
pd ndgot annat sitt upplita ligenheten i andra hand till ndgon annan
for sjilvstindigt brukande.

Om hyresgisten inte anvinder ligenheten som bostad 1 beaktans-
vird utstrickning, ska en upplételse av ligenheten eller en del av den
alltid anses vara fér sjilvstindigt brukande.
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Upplatelse till inneboende

3§ Hyresgisten fir inte 13ta utomstdende personer bo i ligenheten
(inneboende) 1 en utstrickning som hyresvirden inte skiligen ska
behéva godta. Vid bedomningen ska det sirskilt beaktassi

— om det bor fler personer i ligenheten in vad den ir anpassad for
med hinsyn till storlek och utformning i évrigt,

— hur lng tid utomstdende personer varit inneboende i ligenheten,

— boendeférhillandena i 6vrigt,

—risken for att férvaltningen av fastigheten forsvéras eller fordyras,

—risken for att andra boende utsitts f6r storningar eller andra oligen-
heter,

— uthyrningens privata karaktir.

Om ligenheten utgér del av hyresvirdens bostad, fir hyresgisten
inte ha personer inneboende utan hyresvirdens samtycke.

7 kap. Upphorande av hyresavtalet
Upphorande av tidsbestimda hyresavtal

1§ Ett hyresavtal som giller f6r bestimd tid upphér att gilla vid hyres-
tidens slut.

Hyresgisten far alltid siga upp avtalet att upphora att gilla vid
ménadsskifte som intriffar tidigast tre manader frin uppsigningen.

Uppsigning av hyresavtal som giller tills vidare

2§ Ett hyresavtal som giller tills vidare far sigas upp att upphora
att gilla vid m&nadsskifte som intriffar tidigast tre manader frin upp-
sdgningen.

Hyresvirdens uppsigning i fortid

3§ Hyresvirden har ritt att siga upp avtalet till omedelbart upp-
hérande, om

1. hyresgisten drojer med att betala hyran eller med att gora en
deposition mer in tvd veckor efter forfallodagen,
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2. hyresgisten utan behovligt samtycke overldter hyresritten,
annars sitter ndgon annan 1 sitt stille eller uppliter ligenheten 1
andra hand eller till inneboende och inte kan visa ndgon giltig ursikt,

3. ligenheten anvinds 1 strid med 5 kap. 1 § eller 6 kap. 3 §, och
hyresgisten inte efter uppmaning gor rittelse utan drojsmal,

4. ligenheten vanvirdas pd nigot sitt och hyresgisten inte efter
uppmaning gor rittelse utan drojsmal,

5. hyresgisten eller nigon annan, till vilken hyresritten 6verlatits
eller ligenheten upplétits, gor sig skyldig till bristande skotsamhet
eller stérningar 1 boendet eller inte héller den tillsyn som krivs enligt
5 kap. 7 § och rittelse inte gors utan drojsmal efter uppmaning,

6. hyresgisten vigrar hyresvirden tilltride till ligenheten 1 strid
med 5 kap. 8 § och inte kan visa ngon giltig ursikt,

7. hyresgisten 3sidositter en avtalsenlig skyldighet som gir utéver
hyresgistens skyldigheter enligt denna lag och det méste anses vara
av synnerlig vikt fér hyresvirden att skyldigheten fullgors, eller

8. ligenheten eller utrymme som hér till den anvinds for att begd
allvarlig brottslighet eller f6r att begd brott vanemissigt eller 1 stérre
omfattning.

Om det ir friga om sirskilt allvarlig bristande skétsamhet eller
sirskilt allvarliga stérningar i boendet giller forsta stycket 5 dven om
ndgon uppmaning om rittelse inte har gjorts.

Hyresvirden har inte ritt att siga upp avtalet 1 fortid om det som
ligger hyresgisten till last dr av ringa betydelse.

Om avtalet sidgs upp enligt denna paragraf har hyresvirden ritt till
skadestdnd.

4§ Om hyresgisten rittar sig innan hyresavtalet sagts upp enligt
3 § forsta stycket 1 eller 3-6, har hyresvirden inte lingre ritt att siga
upp hyresavtalet pd den grunden. Detta giller dock inte vid sirskilt
allvarlig bristande skétsamhet eller sirskilt allvarliga storningar i bo-
endet.

5§ En uppsigning enligt 3 § forsta stycket 2, 7 eller 8 ska goras
inom sex manader frin det att hyresvirden fick vetskap om forhal-
landet. Om det inom den tiden inletts ett rittsligt férfarande om
brottslighet 1 ligenheten eller utrymme som hér till den f&r uppsig-
ning pd grund av brottsligheten dock goras inom tvd manader efter
att det rittsliga forfarandet avslutats.
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Om fristerna enligt férsta stycket inte iakttas, har hyresvirden inte
lingre ritt att siga upp hyresavtalet.

Hur en uppsigning ska goras

6 § En uppsigning ska vara skriftlig. Uppsigningen fir dock vara
muntlig, om det ir hyresgisten som siger upp hyresavtalet f6r upp-
hérande och hyresvirden limnar ett skriftligt erkinnande av upp-
sdgningen.

7§ Om den som soks for uppsigning har hemvist i Sverige, far
uppsigningen skickas 1 rekommenderat brev till den soktes vanliga
adress. Uppsigningen anses di ha skett nir det rekommenderade brevet
har limnats in f6r postbefordran.

Har den som soks f6r uppsigning limnat uppgift om en elektronisk
adress, till vilken meddelanden till honom eller henne kan skickas,
far uppsigningen skickas till den adressen. Uppsigningen anses di ha
skett nir den skickats till den angivna adressen.

8§ Om detinte finns férutsittningar for uppsigning enligt 7 §, ska
uppsigningen delges den som soks fér uppsigning, om inte annat féljer
av andra eller tredje stycket.

Om den som soks for uppsigning inte har nigot kint hemvist i
Sverige eller nigon elektronisk adress dit meddelanden kan skickas
och om det inte heller finns ndgot kint ombud som har ritt att ta emot
uppsigning f6r honom eller henne, fir uppsigning ske genom kun-
gorelse 1 Post- och Inrikes Tidningar.

En ansokan hos domstol med yrkande att hyresférhdllandet ska
upphora eller att hyresgisten ska avhysas giller som uppsigning nir
delgivning skett pd foreskrivet sitt. Detsamma giller en ansdkan enligt
lagen (1990:746) om betalningsforeliggande och handrickning om
att hyresgisten ska avhysas.
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Konsekvenser for vissa andra avtal nir hyresavtalet
upphor att gilla

9§ Om ett hyresavtal upphor att gilla och finns férutom hyres-
avtalet ett annat avtal mellan hyresvirden och hyresgisten som avser
en nyttighet som har ett omedelbart samband med anvindningen av
ligenheten och som idr av mindre betydelse i jimforelse med den
anvindningen, upphor dven det andra avtalet samtidigt att gilla.

Nir hyresgisten ska limna ligenheten

10§ Nir hyrestiden har [6pt ut ska hyresgisten senast nista dag
klockan 12 limna ligenheten.

Om ligenheten enligt forsta stycket ska limnas p8 en séndag, annan
allmin helgdag, l6rdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton,
ska det 1 stillet ske nista vardag.

Forsta och andra styckena giller inte, om annat avtalats.

11§ Om hyresgisten 6verger ligenheten, giller 12 kap. 27 § jorda-
balken.

8 kap. Ovriga bestimmelser
Preskription

1§ En hyresvird eller en hyresgist som vill framstilla fordrings-
ansprak pd grund av ett hyresfoérhillande, ska vicka talan om detta
inom tvd 3r frin det att hyresgisten limnade ligenheten. Gérs det
senare ir ritten till talan férlorad, om inte annat har avtalats.

Har den ena parten vickt talan 1 ritt tid, har den andra parten ritt
till kvittning, fastin hans eller hennes ritt till talan ir férlorad.

Nir vissa meddelanden ska anses limnade

2§ Ett meddelande som avses 12 kap. 4 § andra stycket, 4 kap. 3 eller
58§, 5 kap. 3 § forsta eller andra stycket, 5 kap. 6 § forsta stycket eller
7 kap. 7 § ska anses limnat nir det har skickats i rekommenderat brev
till mottagarens vanliga adress.

32



SOU 2025:65 Foérfattningsforslag

Om hyresgisten eller hyresvirden har limnat uppgift om en adress,
dit meddelanden ska skickas, anses den som hans eller hennes vanliga
adress. Om hyresgisten inte har limnat nigon sirskild adressuppgift,
far hyresvirden skicka meddelanden till den uthyrda ligenhetens
adress.

Om hyresgisten eller hyresvirden har limnat uppgift om en
elektronisk adress fir meddelanden dven skickas till den. Meddelandet
ska d anses limnat nir det har skickats till den adressen.

Utmitning och konkurs

3§ Om fastigheten blivit utmitt eller hyresvirden férsitts 1 kon-
kurs fore tilltridesdagen, giller 12 kap. 29 § jordabalken.

Om hyresgisten forsitts 1 konkurs, giller 12 kap. 31 § forsta, andra
och fjirde styckena jordabalken.

Forfarandet i hyrestvister

4§ Hpyresnimndens beslut om hyra enligt 2 kap. 5 § far 6verklagas
inom tre veckor frén den dag det meddelades.

Overklagandet ska ges in skriftligen till hyresnimnden. Det provas
direfter av Svea hovritt.

5§ Itvister om hyraenligt 2 kap. 5 § ska varje part std {or sin ritte-
gingskostnad 1 hovritten.

Om en part handlat pd ett sidant sitt som anges i 18 kap. 6 §
rittegdngsbalken, fir ritten bestimma att den parten ska ersitta de
kostnader som denne har orsakat motparten. Om partens stillfore-
tridare, ombud eller bitride har handlat p3 ett sidant sitt som anges
118 kap. 7 § rittegdngsbalken, far ritten bestimma att han eller hon
tillsammans med parten ska ersitta sddana kostnader.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2026.

2. Genom denna lag upphivs lagen (2012:978) om uthyrning av
egen bostad.

3. Den upphivda lagen giller dock f6r avtal som omfattas av den
lagen och som ingitts fore ikrafttridandet.
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Foérslag till lag om dndring i jordabalken

Hirigenom féreskrivs i friga om jordabalken'

dels att 7 kap. 31 §, 12 kap. 1, 45, 45 a, 55-55 b, 55 {, 65 a, 70 §§
och rubriken nirmast fore 12 kap. 1 § ska ha féljande lydelse,

dels att det ska inforas sex nya paragrafer, 12 kap. 1 a-1 { §§, och
nirmast fére de nya paragraferna rubriker av féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

7 kap.
31§

Om en fastighetsigare har upp-
18tit en nyttjanderitt till nigon
som 1 sin tur har upplitit arrende
eller hyra giller foljande. Om der
rdder intressegemenskap mellan
fastighetsiigaren och uppldtaren och
det med héinsyn hértill och till om-
stindigheterna i dvrigt kan antas
att réttsforhdllandet utnyttjas for
att kringgd ndgon bestimmelse 1
lag som dr till formdn for en nytt-
janderdttshavare, har arrendatorn
och hyresgisten samma ritt 1 for-
héllande till fastighetsigaren som
de skulle ha baft om fastighetsiigaren
hade upplatit deras nyttjanderitt.

Om en fastighetsigare har upp-
litit en nyttjanderitt till ngon
som 1 sin tur har upplatit arrende
eller hyra giller f6ljande. Nyztjan-
derdttshavaren har samma vitt i
forhéllande till fastighetsiigaren som
den skulle ha haft om fastighets-
digaren hade upplatit dess nyttjande-
rdtt, om

1. det rdder intressegemenskap
mellan fastighetsigaren och upplat-
aren, och

2. det med hénsyn till intresse-
gemenskapen och omstindigheterna
i Ovrigt kan antas att vittsforhal-
landet utnyttjas for att kringgd ndgon
bestimmelse i lag som dr till for-
madn for nyttjanderdttshavaren.

Forsta stycket giller inte om
ligenheten vidareuppldts 1 6verens-
stammelse med hyresndmndens till-
stand till blockhyra eller, om till-
stand inte krdvs, avtal om block-
hyra enligt 12 kap. 1 f §.

! Balken omtryckt 1971:1209, 12 kap. omtryckt 1984:694.

? Senaste lydelse 1985:278.
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Féreslagen lydelse

12 kap.

Inledande bestimmelser

Lagens tillimpningsomrdde

1§

Detta kapitel avser avtal, ge-
nom vilka hus eller delar av hus
upplits till nyttjande mot ersitt-
ning. Detta giller dven om ligen-
heten upplatits genom tjinsteavtal
eller avtal 1 anslutning till sddant
avtal.

Innefattar avtalet dven uppldt-
else av jord att nyttjas tillsammans
med ligenheten, ska detta kapitel
tillimpas pd avtalet, om jorden ska
anvindas for tridgdrdsodling 1
mindre omfattning eller for annat
dndamdl én jordbruk. Férenas ett
fdnsteavtal, som inte dr av ringa
betydelse, med upplitelse av sdvdl
lagenbet for bostadsindamdl som
jord, ska kapitlet tillimpas, om upp-
larelsen av ligenheten dr mera bety-
delsefull in upplatelsen av jorden.

Med bostadsligenbet avses ligen-
het som uppldtits for atr helt eller
till en inte ovdsentlig del anvindas
som bostad. Med lokal avses annan
lagenbet én bostadsligenbet.

Det som foreskrivs i detta kapi-
tel om sambor giller endast sadana
samboforbillanden dér ingen av
samborna ér gift.

Forbehdll som strider mot en
bestimmelse i detta kapitel dir utan
verkan mot hyresgisten eller den som

Detta kapitel giller avtal, ge-
nom vilka hus eller delar av hus
upplits till nyttjande mot ersitt-
ning. Det giller dven om ligen-
heten upplitits genom tjinsteavtal
eller avtal 1 anslutning till sddant
avtal.

3 Senaste lydelse 2019:840.
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har véitt att trida i hans eller hennes
stille, om inte annat anges.

Omfattar hyresavtalet minst tre
bostadsligenbeter, som hyresgisten
ska byra ut i andra hand eller upp-
lata med kooperativ hyresritt, fir
parterna avtala om forbebdll som
strider mot det som sdgs i detta
kapitel om sidana ligenheter, under
forutsittning atr forbebdllet inte
strider mot bestimmelserna om
lokaler och inte heller avser rdtten
tll forlingning av avtalet eller grun-
derna for faststillande av hyres-
villkoren i samband med sidan
forlingning. Ett sidant forbehdll
giller endast om det godkdints av
hyresnimnden. Godkinnande be-
hovs dock inte om staten, en kom-
mun, en region eller ett kommu-
nalforbund ér hyresvird.

I lagen (2012:978) om uthyrning
av egen bostad finns sirskilda be-
stammelser om uppldtelse av bo-
stadsligenbet 1 vissa fall.

la§

Om avtalet dven avser upp-
latelse av jord att nyttjas tillsam-
mans med ligenheten, giller detta
kapitel, om jorden ska anvindas
for triadgdrdsodling i mindre om-
fattning eller for annat dndamadl
dn jordbruk.

Om ett tjinsteavtal, som inte dr
av ringa betydelse, forenas med upp-
latelse av sdvdl ligenbet for bo-
stadsdndamdl som jord, giller kapit-
let, om upplételsen av ligenheten dr
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mera betydelsefull in upplitelsen
av jorden.

1b§

Detta kapitel giller inte for av-
tal om hyra som omfattas av privat-
uthyrningslagen (2026:000), om
inte annat anges i den lagen.

Bostadsligenbet eller lokal

Ic§
Med bostadsligenhet avses lig-

enhet som uppldtits for att belt eller
tll en inte ovdisentlig del anvin-
das som bostad. Med lokal avses
annan ligenbet din bostadsligenbet.

Vissa sambofiorbdllanden
som undantas

1d§

Det som foreskrivs 1 detta kapi-
tel om sambor giller endast sidana
sambofirbdllanden dir ingen av
samborna ér gift.

Avtalsvillkor som avviker
fran lagen

le§

Avtalsvillkor som strider mot en
bestimmelse i detta kapitel dr utan
verkan mot hyresgisten eller den
som har rdtt att trida i hans eller
hennes stdlle, om inte annat anges.
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Blockbyra

1f§

Om hyresavtalet omfattar minst
tre bostadsligenbeter som hyresgds-
ten ska uppldta i andra hand eller
uppldta med kooperativ hyresrditt
far parterna med hyresndmndens
tillstind, och nar tillstind inte be-
hivs enligt frirde stycket, avtala om
villkor som strider mot det som séigs
i detta kapitel om sidana ligen-
heter (blockbyra). Avtalsvillkoren
far dock inte strida mot bestim-
melserna om lokaler.

Hyresnimnden ska limna till-
stdnd som avses 1 forsta stycket, om

1. hyresgdsten ska uppldta ligen-
heterna

a) till sina anstillda eller en
annan tydligt avgrinsad krets av
personer,

b) till en juridisk person for att
den ska kunna erbjuda en bostad
dt personer som arbetar for den, eller

c) till personer som ska nyttja
en del av ligenheten ensam och
dvriga delar av ligenheten gemen-
samt med andra hyresgéster och
lagenbeterna anpassats for sddan
anvindning, och

2. det inte finns sdrskilda skdil
mot att ge tillstand.

Hyresnimnden far bestimma att
tllstandet upphor att gilla vid viss
tidpunkt. Tillstindet upphor dock
inte att gilla 1 avvaktan pd hyres-
ndamndens beslut, om en ny ansikan
limnats in fore den tidpunkten.
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Ett tillstind enligt forsta stycket
behiovs inte om staten, en kommun,
en region eller ett kommunalfor-
bund ér hyresvird.

45§

Bestimmelserna 14652 §§ giller vid upplitelser av bostadsligen-
heter, om inte

1. hyresavtalet avser uppldtelse av en ligenhet 1 andra hand till
annan for sjilvstindigt brukande och hyresforhillandet upphor in-
nan det har varat lingre in tv4 3r 1 f6ljd,

2. hyresavtalet i annat fall in som sigs 1 1 avser ett méblerat rum
eller en ligenhet for fritidsindamal och hyresférhéllandet upphéor
innan det har varat lingre in nio ménader 1 f6ljd,

3. ligenheten utgér en del av upplitarens egen bostad,

4. hyresvirden siger upp hyresférhillandet att upphéora i fortid pa
den grunden att hyresritten ir férverkad och annat inte foljer av 47§,
eller

5. annat f6ljer av en sddan 6verenskommelse som avses 145 a §.

Bestimmelsen i1 férsta stycket 1 Bestimmelsen i forsta stycket 1
giller inte om uppldtaren har hyrt ~ giller inte om ligenheten omfat-
ligenheten tillsammans med minst  tas av ett tillstind till blockhyra
tvd ligenbeter till for att hyra ut  eller, om ndgot tillstind inte kriwvs,
dem i andra hand. avtal om blockhyra.

452§

Om hyresvirden och hyresgisten i en sirskilt upprittad handling
har kommit 6verens om att hyresritten inte ska vara férenad med
ritt till férlingning, giller dverenskommelsen om den har godkints
av hyresnimnden. I féljande fall giller 6verenskommelsen dven utan
sddant godkinnande.

1. Overenskommelsen triffas efter det att hyresférhillandet har
inletts och avser en hyresritt som dr forenad med ritt ull forling-
ning.

2. Overenskommelsen triffas f6r en tid om hogst fyra &r frn det
att hyresférhillandet inleds och innebérden 1 6verenskommelsen ir
att hyresgisten inte ska ha ritt till f6rlingning, om

* Senaste lydelse 2008:1074.
® Senaste lydelse 2009:180.
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a) 1 friga om en bostadsligenhet i ett en- eller tvdfamiljshus som
inte ingdr 1 en affirsmissigt bedriven uthyrningsverksamhet, hyres-
virden ska bositta sig i ligenheten eller 6verlita huset,

b) 1 friga om en bostadsligenhet som uppléts i andra hand, hyres-
virden ska bositta sig i ligenheten eller, nir hyresvirden innehar ligen-
heten med bostadsritt, bositta sig i den eller 6verldta bostadsritten,
eller

¢) i friga om en bostadsligenhet inom en dgarligenhetsfastighet
som inte ingdr i en affirsmissigt bedriven uthyrningsverksamhet,
hyresvirden ska bositta sig i eller 6verl3ta fastigheten.

3. Overenskommelsen triffas for
en tid om hégst ett dr fran det att
hyresforbdllandet inleds, om ligen-
heten i tidigare led upplatits med
blockhyra enligt 11§ andra stycket
1 b och avstdendet avser en sddan
upplatelse som dir forutses.

Om en make eller en sambo som inte har del 1 hyresritten hade
sin bostad 1 ligenheten nir 6verenskommelsen triffades, giller 6ver-
enskommelsen mot den maken eller den sambon endast om han eller
hon har godtagit den.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer fast-
stiller formulir till 6verenskommelser som avses 1 férsta stycket 2.

55 §¢

Om hyresvirden och hyresgisten tvistar om hyrans storlek ska hyran
faststillas till skiligt belopp. Hyran ska inte anses som skilig om den
ir patagligt hogre dn hyran f6r ligenheter som med hinsyn till bruks-
virdet ir likvirdiga.

Vid en provning enligt forsta stycket ska frimst sidan hyra for
ligenheter som har bestimts 1 férhandlingséverenskommelser enligt
hyresférhandlingslagen (1978:304) beaktas. Om en jimforelse inte
kan goras med ligenheter pd orten, fir i stillet hyran for ligenheter
pd en annan ort med jimférbart hyreslige och 1 6vrigt likartade f6r-
hillanden pd hyresmarknaden beaktas.

Vid en prévning enligt foérsta Vid en prévning enligt férsta
stycket fir den hyra for en ligenhet  stycket far hyran for en ligenhet

inte beaktas om det dr friga om en

¢ Senaste lydelse 2019:533.
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som ska anses som skilig enligt
55 ¢ § inte beaktas.

Vid en prévning enligt férsta
stycket i friga om en ligenhet som
uppléts i andra hand ska en hyra
som overstiger den hyra som
hyresvirden betalar, med tilligg
fér mobler, utrustning och andra
nyttigheter, aldrig anses som ski-
lig. Om upplételsen avser en del
av ligenheten ska en hyra som
overstiger en 1 forhdllande till
omfattningen av upplitelsen pro-
portionerlig andel av den hyra
som hyresvirden betalar, med tl-
ligg f6r mobler, utrustning och
andra nyttigheter, aldrig anses
som skilig. Ett tilligg for mobler
och annan utrustning som ingér i
upplitelsen fir inte Overstiga
15 procent av den hyra som hyres-
virden betalar. Tilligg f6r andra
nyttigheter som ingdr i uppldt-
elsen fir inte 6verstiga hyresvir-
dens kostnader for dem.

Foérfattningsforslag

anpassad byra enligt 55 b § eller om
hyran ska anses som skilig enligt
55c8§.

Vid en prévning enligt forsta
stycket 1 frdga om en ligenhet som
upplats 1 andra hand ska en hyra
som overstiger den hyra som
hyresvirden betalar, med tilligg
for mobler, utrustning och andra
nyttigheter, aldrig anses som ski-
lig. Om upplételsen avser en del
av ligenheten ska en hyra som
dverstiger en 1 férhillande till om-
fattningen av uppldtelsen pro-
portionerlig andel av den hyra
som hyresvirden betalar, med tll-
lige for mobler, utrustning och
andra nyttigheter, aldrig anses
som skilig. Ett tilligg f6r mobler
och annan utrustning som ingdr i
upplitelsen fir inte O6verstiga
15 procent av den hyra som hyres-
virden betalar. Tilligg f6r andra
nyttigheter som ingdr i upplt-
elsen fir inte dverstiga hyresvir-
dens kostnader f6r dem. Det som
sdgs 1 detta stycke giller inte ligen-
heter som upplats i andra hand dér

blockhyra géller i tidigare led.

Vid en prévning enligt forsta stycket ska dven 55 a—55 d §§ 1akttas.

Om den hyra som ir att anse som skilig vid en prévning enligt
forsta stycket dr visentligt hogre dn den tidigare hyran i hyresfor-
hillandet, ska hyresnimnden, om hyresgisten begir det och inte sir-
skilda skil talar emot det, bestimma att hyra ska betalas med ligre
belopp under en skilig tid. Detta giller inte om hyran bestims enligt

55c§.

Om en férhandlingsklausul 1 ett hyresavtal har slopats och det ingdr
forhandlingsersittning 1 hyran enligt 20 § hyresférhandlingslagen,
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har hyresgisten trots forsta, andra och femte styckena ritt att £ hyran
sinkt med ett belopp som motsvarar ersittningen.

Om tvisten giller nigot annat villkor dn hyran, ska villkor som
hyresvirden eller hyresgisten har stillt upp gilla 1 den utstrickning
det ir skiligt med hinsyn till hyresavtalets inneh3ll, omstindighet-
erna vid avtalets tillkomst, senare intriffade férhillanden och omstin-
digheterna i 6vrigt. Hyrestiden ska vara obestimd, om inte bestimd
hyrestid av ndgon sirskild anledning ir limpligare.

Om hyresvirden och hyresgisten kommer éverens om villkoren
for fortsatt uthyrning i en tvist enligt forsta eller ttonde stycket,
giller de dverenskomna villkoren, oavsett vad som féreskrivs i nimnda
stycken, 1 den utstrickning inte nigot annat f6ljer av bestimmelserna
1 6vrigt 1 denna balk.

552§

Vid prévning av hyran skall en Vid prévning av hyran ska i
dtgird som avses 118 d § och som  frdga om dndrings- och forbiittrings-
har hojt ligenhetens bruksvirde arbeten det som anges i andra och
inte beaktas, om tredje styckena beaktas.

En 8tgird som avses 1 18 d §
och som har hojt ligenhetens
bruksvirde ska inte beaktas, om

1. godkinnande eller tillstind krivdes for att dtgirden skulle &
vidtas och sidant godkinnande eller tillstdnd inte har limnats,

2. ligenheten ir uppliten till den hyresgist som skulle ha godkint
dtgirden eller till en hyresgist som har dvertagit hyresritten frin
denne enligt 33 § andra stycket, 34 § eller 47 § andra stycket, och

3. det vid tidpunkten for indringen av hyran har férflutit hogst
fem &r sedan dtgirden slutférdes.

Om hyresgisten har bekostat
ombyggnads-, dndrings- eller under-
héllsarbeten eller dtgirder av dér-
med jamforlig betydelse i sin ligen-
het, far byresvérden tillgodoriknas
den forbdttringen endast om det

finns sdrskilda skél for det.

7 Senaste lydelse 2002:29.

42



SOU 2025:65

Foérfattningsforslag

55b §°

Har en hyresgist bekostat
ombyggnads-, dndrings- eller
underhdllsarbeten eller dtgirder
av diarmed jamforlig betydelse i sin
ligenbet, fir vid prévningen av
hyran for ligenheten hyresvirden
tillgodoriknas den  forbittringen
endast om det finns sirskilda skdil

for det.

Om ligenheten i tidigare led
upplatits med blockhyra far hyres-
vdrden och hyresgésten i en sir-
skilt upprittad handling komma
dverens om att skdlig hyra enligt
55§ forsta stycket ska bestimmas
med beaktande av det som anges 1
andra stycket (anpassad hyra).

Vid prévning av en anpassad
hyra far byrans storlek avvika frin
den som foljer av ligenhetens bruks-
virde om det dr skéligt med beak-
tande av forutsittningarna for
avtalet om blockhyra och dess bery-
delse for den omtvistade hyran,
omstindigheterna vid avtalets till-
komst, hyresavtalets innehdll, sen-
are intriffade forbdllanden, hyres-
géstens intresse och omstindighet-
erna i 6vrigt.

55§
Denna paragraf giller vid upplitelse av moblerat eller omoblerat
rum och vid upplételse 1 andra hand av annan bostadsligenhet. Para-
grafen giller dock inte upplatelser for fritidsindamal.

Om hyresvirden har tagit emot
en hyra som inte ir skilig enligt
55§ forsta—tfjirde styckena och
55 ¢ §, ska hyresnimnden p8 anso-
kan av hyresgisten besluta att
hyresvirden ska betala tillbaka det
han eller hon har tagit emot utéver
skiligt belopp tillsammans med
rinta. Vid bedémningen av om
den mottagna hyran ir skilig ska
hyresnimnden idven beakta en

Om hyresvirden har tagit emot
en hyra som inte ir skilig enligt
55 § forsta—fjirde styckena, 555 §
och 55 ¢ §, ska hyresnimnden pi
ansdkan av hyresgisten besluta att
hyresvirden ska betala tillbaka
det han eller hon har tagit emot ut-
over skiligt belopp tillsammans
med rinta. Vid bedémningen av
om den mottagna hyran ir skilig
ska hyresnimnden dven beakta en

¥ Senaste lydelse 1994:817.
? Senaste lydelse 2019:533.
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sidan nedsittning av hyresvirdens
egen hyra som har gjorts med til-
limpning av 55 § sjitte stycket.
Om hyresvirden betalar hyrestil-
ligg som ska godtas enligt 55 d §,
ska det beaktas vid bedémningen
av hyresvirdens 4terbetalnings-
skyldighet. Rintan beriknas enligt
5 § rintelagen (1975:635) frdn den
dag d3 hyresvirden tog emot be-
loppet till dess att dterbetalnings-
skyldigheten blivit slutligt bestimd
genom ett beslut som har fitt laga
kraft och enligt 6 § rintelagen for
tiden direfter. Ett beslut om 3ter-
betalning av hyra fir inte avse
lingre tid tillbaka dn tvd 3r fore
dagen f6r ansokan.

I ett drende om 4terbetalning
enligt andra stycket ska hyres-
nimnden, om hyresgisten begir
det, ocksa faststilla hyran for den
fortsatta uthyrningen frin och med
dagen fér ansékan. Vid denna
provning tillimpas 55 § forsta—
fjirde styckena och 55¢§. Vid
provningen ska hyresnimnden
dven beakta en sddan nedsittning
av hyresvirdens egen hyra som
har gjorts med tillimpning av
55 § sjitte stycket. Om hyres-
virden betalar hyrestilligg som
ska godtas enligt 55 d §, ska det
beaktas nir hyran faststills. Be-
slut om dndring av hyresvillkoren
anses som avtal om villkor for
fortsatt uthyrning. Nir det finns
skil tll det, fir hyresnimnden
bestimma att beslutet ska gilla
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sidan nedsittning av hyresvirdens
egen hyra som har gjorts med
tillimpning av 55 § sjitte stycket.
Om hyresvirden betalar hyres-
tilligg som ska godtas enligt 55 d §,
ska det beaktas vid bedémningen
av hyresvirdens 3terbetalnings-
skyldighet. Rintan beriknas enligt
5 § rintelagen (1975:635) frin den
dag d3 hyresvirden tog emot be-
loppet till dess att dterbetalnings-
skyldigheten blivit slutligt bestimd
genom ett beslut som har fitt laga
kraft och enligt 6 § rintelagen for
tiden direfter. Ett beslut om &ter-
betalning av hyra fir inte avse
lingre tid tillbaka dn tv4 &r fore
dagen f6r ansokan.

I ett drende om 4terbetalning
enligt andra stycket ska hyres-
nimnden, om hyresgisten begir
det, ocks faststilla hyran fér den
fortsatta uthyrningen frin och med
dagen for ansokan. Vid denna
provning tillimpas 55 § forsta—
fjirde styckena, 555 § och 55¢§
Vid prévningen ska hyresnimnden
dven beakta en sddan nedsittning
av hyresvirdens egen hyra som
har gjorts med tillimpning av
55§ sjitte stycket. Om hyres-
virden betalar hyrestilligg som
ska godtas enligt 55 d §, ska det
beaktas nir hyran faststills. Be-
slut om dndring av hyresvillkor-
en anses som avtal om villkor fér
fortsatt uthyrning. Nir det finns
skil till det, fir hyresnimnden
bestimma att beslutet ska gilla
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omedelbart. Om hyran hojs eller
sinks  retroaktivt  tillimpas
55 e § femte—3ttonde styckena.

Foérfattningsforslag

omedelbart. Om hyran hojs eller
sinks retroaktivt tillimpas 55 e §
femte-attonde styckena.

For att hyresnimnden ska kunna préva en ansdkan enligt andra
stycket ska ansékan ha kommit in till hyresnimnden inom tre ména-
der frin det att hyresgisten limnade ligenheten.

65a§"

Ingen far begira, triffa avtal om
eller ta emot ersittning av hyres-
sokande fér férmedling av en bo-
stadsligenhet f6r nigot annat
indama3l dn fritidsindama3l. Sidan
ersittning fir dock tas ut vid yrkes-
missig bostadsférmedling enligt
grunder som foreskrivs av regeringen
eller den myndighet som regeringen
bestimmer.

Ingen far begira, triffa avtal om
eller ta emot ersittning av hyres-
sokande for férmedling av en bo-
stadsligenhet for ndgot annat
indamal dn fritidsindamal. Sidan
ersittning far dock tas ut vid yrkes-
missig bostadstérmedling. Ersitt-
ningen fdar uppgd till, inklusive mer-
vdrdesskatt, hogst en tiondel av pris-
basbeloppet enligt 2 kap. 6 och 7 §§
socialforsétringsbalken for en omob-
lerad eller moblerad ligenbet i ett
en- eller flerfamiljshus och 1/20 av
ndamnda belopp for ett oméblerat
eller moblerat rum. Ersittning fir
tas ut endast om formedlingen leder
tll att det triffas ett hyresavtal.

I friga om koavgift vid kommunal bostadstérmedling giller sir-
skilda bestimmelser i lagen (2000:1383) om kommunernas bostads-

férsdérjningsansvar.

Den som bryter mot férsta stycket doms till fingelse 1 hogst tva

dr. Om brottet ir ringa, doms till boter eller fingelse 1 hdgst sex manader.

Om brottet ir grovt, doms till fingelse 1 ligst sex mdnader och hogst
fyra ar. Vid bedémningen av om brottet ir grovt ska det sirskilt beak-
tas om girningen har avsett betydande virde eller har utgjort ett led
1 en verksamhet som bedrivits yrkesmissigt eller 1 stérre omfattning
eller om girningsmannen har anvint en urkund eller nigot annat vars
brukande ir straffbart enligt 14 eller 15 kap. brottsbalken eller limnat
osann uppgift infér myndighet.

1 Senaste lydelse 2019:523.
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Den som har tagit emot en otilliten ersittning ir skyldig att betala

tillbaka den.

70 §11

Beslut av hyresnimnden i féljande frigor fir 6verklagas inom tre
veckor frin den dag beslutet meddelades:

1. dtgirdsforeliggande enligt 11 § f6rsta stycket 5 eller 16 § andra
stycket,

2. upprustningsféreliggande eller férbittrings- och dndringsdtgirder
enligt 18 a-18 feller 18 h §,

3. indrad anvindning av lokal enligt 23 § andra stycket,

4. ersittning enligt 24 a §,

5. overldtelse av hyresritt enligt 34, 36 eller 37 §,

6. godkinnande av $verens- 6. tillstand tll blockhyra enligt
kommelse som avses 1 1 § sjitte 1§ och godkinnande av 6verens-
stycket, 45 a eller 56 §, kommelse som avses 1 45 a eller

56§,

7. foreligganden enligt 46 b §,

8. forlingning av hyresavtal enligt 49 §,

9. uppskov med avflyttning enligt 52 §,

10. indring av hyresvillkor enligt 54 §,

11. 3terbetalning och faststillande av hyra enligt 55 { §,

12. utdémande av vite enligt 62 §, och

13. foreliggande att limna ut uppgifter om hyror enligt 64 §.

Beslut av hyresnimnden 1 foljande frigor fir inte dverklagas:

1. ligenhetsbyte enligt 35 §,

2. upplitelse av ligenhet 1 andra hand enligt 40 §, och

3. uppskov med avflyttning enligt 59 §.

Hyresnimnden fir tilldta att ett beslut som avses 1 andra stycket 1
eller 2 6verklagas om det ir av vikt for ledning av rittstillimpningen
att 6verklagandet prévas av hovritten.

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2026.

2. De nyabestimmelsernai 12 kap. 1-1 e, 55, 55 a och 70 §§ giller
dven for hyresavtal som har ingdtts fore ikrafttridandet, om inte
ndgot annat f6ljer av 3.

' Senaste lydelse 2021:1097.
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3. Den ildre bestimmelsen 1 12 kap. 55 § giller om en ansékan
gjorts hos hyresnimnden fére ikrafttridandet.

4. De nya bestimmelserna 1 12 kap. 1 f § giller nir ansékan om
tillstdnd gors efter ikrafttridandet eller, om tillstind inte krivs, om
avtalet om blockhyra ingds efter den tidpunkten.

5. Den nya bestimmelsen 1 7 kap. 31 § giller om en ansékan om
tillstdnd enligt 12 kap. 1§ gjorts efter ikrafttridandet eller, om
tillstdnd inte behodvs, avtalet om blockhyra ingdtts efter den tid-
punkten
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1.3 Forslag till lag om andring i lagen (1973:188)
om arrendenamnder och hyresnamnder

Hirigenom foreskrivs i friga om lagen (1973:188) om arrendenimn-
der och hyresnimnder

dels att 4, 23 och 32 §§ ska ha f6ljande lydelse,

dels att det ska inforas tre nya paragrafer, 14 a, 23 ¢ och 23 d §§
av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

4§

Hyresnimnd som avses 1 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att

1. medla 1 hyres- eller bostadsrittstvist,

2. prova tvist om atgirdsforeliggande enligt 12 kap. 11 § forsta
stycket 5 och 16 § andra stycket, indrad anvindning av lokal enligt
12 kap. 23 § andra stycket, skadestind enligt 12 kap. 24 a §, over-
latelse av hyresritt enligt 12 kap. 34-37 §§, upplitelse av ligenhet 1
andra hand enligt 12 kap. 40 §, foreliggande om nytt hyresavtal enligt
12 kap. 46 b §, forlingning av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, villkor
enligt 12 kap. 54 §, dterbetalning av hyra och faststillande av hyra en-
ligt 12 kap. 551§, uppskov med avilyttning enligt 12 kap. 59 § eller
foreliggande enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22, 23 och 24 §§ hyresfor-
handlingslagen (1978:304) eller om &terbetalningsskyldighet enligt
23 § samma lag,

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

2 c. préva tvist om hyresvillkor 2 c. prova tvist om hyran enligt
enligt 4 § lagen (2012:978) om ut- 2 kap. 5 § privatuthyrningslagen
hyrning av egen bostad, (2026:000),

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att
uppldta bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor f6r upplatelse av bo-
stadsritt enligt samma paragraf, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, dtgird
1ligenhet enligt 7 kap. 7 §, upplatelse av ligenhet i andra hand enligt

! Lagen omtryckt 1985:660.
? Senaste lydelse 2022:1659.
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7 kap. 11 § eller utdémande av vite enligt 11 kap. 2 §, allt bostads-

rittslagen (1991:614),

4. prova friga om godkinnande
av 6verenskommelse som avses 1
12 kap. 1 § sditte stycket, 45 a eller
56 § jordabalken eller av beslut
som avses 1 9 kap. 16 § forsta
stycket 1, 1 aeller 2 bostadsritts-
lagen,

4. prova friga om rllstand till
blockhyra enligt 12 kap. 1f§, god-
kinnande av éverenskommelse
som avses 1 45 a eller 56 § jorda-
balken eller av beslut som avses 1
9 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a
eller 2 bostadsrittslagen,

5. vara skiljenimnd 1 hyres- eller bostadsrittstvist,
5 a. prova tvist mellan hyresvird och hyresgistorganisation enligt

hyrestorhandlingslagen,

6. prova fragor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist
om upprustningsforeliggande enligt 12 kap. 18 a-18 ¢ §§ jordabalken
eller férbittrings- och dndringsitgirder enligt 12 kap. 18 d-18 f och

18 h §§ samma balk,

7. prova fragor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighets-
forviry f6r ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt,

8. prova frigor om att utse en sirskild skiljeman enligt 23 a § hyres-
forhandlingslagen eller entlediga en skiljeman enligt 23 b § samma
lag samt att medla 1 ett drende om att utse en skiljeman.

Ett drende tas upp av den hyresnimnd inom vars omride fastig-

heten ir beligen.

14a§

Hyresnimnden fdr i ett drende
om tillstind till blockhyra enligt
12 kap. 11§ jordabalken lita en
organisation med relevant kunskap
for drendet yttra sig.

23§
Det finns bestimmelser om éverklagande av hyresnimndens be-

slut 1

—12 kap. 70 § jordabalken,

— 6 § lagen (2012:978) om ut-
hyrning av egen bostad,

— 8 kap. 4§ privatuthyrnings-
lagen (2026:000),

31 § hyresférhandlingslagen (1978:304),

3 Senaste lydelse 2024:314.
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— 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 fastighetsforviry f6r ombild-
ning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt.

Hyresnimndens yttrande enligt 12 a § forsta stycket fir inte Sver-
klagas.

Hyresnimndens beslut fir éverklagas hos Svea hovritt, om nimn-
den

1. avvisat en ansdkan som avses 18, 11, 14, 15,15 a, 16 eller 16 e §,
eller avvisat ett 6verklagande,

2. avskrivit ett drende enligt 8, 9, 10, 15 a, 16 eller 16 e §, dock
inte nir drendet kan dterupptas,

3. ogillat en invindning om jiv mot ledamot av nimnden eller en
invindning om att det finns ett hinder for drendets prévning,

4. avvisat ett ombud eller ett bitride,

5. beslutat om ersittning for ndgons medverkan i drendet,

6. utdéomt vite eller ndgon annan piféljd fo6r underlitenhet att
folja foreliggande eller straff for férseelse 1 forfarandet,

7. beslutat 1 annat fall in som avses 15 1 frdga som giller rittshjilp
enligt rittshjilpslagen (1996:1619),

8. beslutat i friga om kostnader enligt 19 ¢ § andra stycket,

9. stadfist en f6rlikning, eller

10. beslutat om rittelse eller komplettering av ett beslut som fir
overklagas.

Ett 6verklagande som avses i tredje stycket ska ges in till hyres-
nimnden inom tre veckor frin den dag beslutet meddelades.

I friga om handliggningen hos hyresnimnden av ett 6verklag-
ande som avses i forsta eller tredje stycket tillimpas 52 kap. 2 och
4 §§ rittegdngsbalken.

23c¢§

For att hovrditen ska priva hyr-
esndmndens beslut i drenden om
daterbetalning av hyra enligt 12 kap
551§ jordabalken krivs provnings-
tllstind.

Privningstillstind ska meddelas

om
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1. det finns anledning att be-
tvivla riktigheten av det slut som
hyresnimnden har kommit till,

2. det inte utan att sadant till-
stand meddelas gdr att bedoma rik-
tigheten av det slut som hyresnimn-
den har kommit till,

3. det dr av vikt for ledning av
réttstillampningen att dverklagandet
prévas av hovritten, eller

4. det annars finns synnerliga
skdl att prova Gverklagandet.

I fraga om prévningstillstind
giller dven 49 kap. 14 a § rittegangs-
balken.

23d §

Om det krévs provningstillstand
ska hyresndmndens beslut innehdlla
en upplysning om det och om inne-

héillet i 23 ¢ §.

32§
Om en nimnds beslut enligt foljande bestimmelser inte dverklagas,
far beslutet verkstillas som en dom som har fitt laga kraft:
—9kap. 14 § eller 12 kap. 24 a§, 55 e § ttonde stycket eller 55 §
jordabalken,
- 22,23, 26 eller 27 § hyrestorhandlingslagen (1978:304),

—13 a § forsta stycket denna —13 a § forsta stycket denna
lag, eller lag,

— 13 eller 15 § eller 25 § forsta — 13 eller 15 § eller 25 § f6rsta
stycket bostadsforvaltningslagen  stycket bostadsférvaltningslagen
(1977:792). (1977:792), eller

— 2 kap. 6§ privatuthyrnings-

lagen (2026:000).
Beslut av hyresnimnden enligt 13 a § andra stycket denna lag om
verkstillighet av ett enligt forsta stycket 1 samma paragraf meddelat

* Senaste lydelse 2019:534.
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beslut fir verkstillas som en dom som har fitt laga kraft, om hov-
ritten inte bestimmer ndgot annat. Detsamma giller om hyresnimn-
den med stdd av 31 § férsta stycket bostadsférvaltningslagen har be-
stimt att beslut enligt 13 eller 15 § eller 25 § forsta stycket i den
lagen ska gilla genast.

Forlikning som dr stadfist av nimnden enligt 21 b § fir verkstillas
som en dom som har fitt laga kraft, om hovritten inte bestimmer
ndgot annat.

1. Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2026.

2. De nya bestimmelserna i 4 § forsta stycket 4 och 14 a § ska gilla
om ans6kan om tillstdnd till blockhyra har gjorts till hyresnimnden
efter ikrafttridandet.

3. Den ildre bestimmelsen 1 4 § forsta stycket 2 ¢ ska gilla vid
tvister om avtal som omfattas av lagen om uthyrning av egen bostad.

4. De nya bestimmelserna om provningstillstdnd 1 23 ¢ och 23 d §§
giller vid overklagande av beslut som har meddelats efter ikraft-
tridandet.
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1.4 Forslag till lag om andring i

hyresforhandlingslagen (1978:304)

Hirigenom foreskrivs att 3 § hyresférhandlingslagen (1978:304) ska

ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

3§
En férhandlingsordning omfattar samtliga bostadsligenheter i ett
eller flera planerade, paborjade eller befintliga hus, om inte nigot annat

foljer av andra eller tredje stycket.

En férhandlingsordning giller
inte for en ligenhet, om hyres-
virden och hyresgisten skriftligen
har kommit éverens om att hyres-
avtalet inte skall innehélla en for-
handlingsklausul. En sddan over-
enskommelse kan triffas tidigast
sedan hyresférhéllandet har varat
tre minader i f6ljd. Overenskom-
melsen skall undertecknas av
hyresvirden och hyresgisten. En
dverenskommelse som inte upp-
fyller dessa foreskrifter dr ogiltig.

En férhandlingsordning giller
inte heller f6r en ligenhet, om
hyresavtalet enligt beslut av hyres-
nimnden inte skal/ innehdlla en
forhandlingsklausul. Ett sddant be-
slut f&r borja gilla tidigast nir
hyresférhdllandet har varat tre
mdnader 1 foljd.

En férhandlingsordning giller
inte for en ligenhet, om hyres-
virden och hyresgisten skriftligen
har kommit 6verens om att hyres-
avtalet inte ska innehdlla en for-
handlingsklausul. En sddan 6ver-
enskommelse kan triffas tidigast
sedan hyresférhillandet har varat
tre manader 1 f6ljd, om det inte dr
frdga om blockhyra enligt 12 kap.
1f§ jordabalken. Overenskom-
melsen ska undertecknas av
hyresvirden och hyresgisten. En
overenskommelse som inte upp-
fyller dessa foreskrifter dr ogiltig.

En férhandlingsordning giller
inte heller f6r en ligenhet, om
hyresavtalet enligt beslut av hyres-
nimnden inte ska innehilla en
forhandlingsklausul. Ett sddant be-
slut fr borja gilla tidigast nir
hyresférhillandet har varat tre
mdnader 1 foljd.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 2026.

! Senaste lydelse 2006:409.
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1.5 Foérslag till lag om dndring i bostadsrattslagen
(1991:614)

Hirigenom foreskrivs att 7 kap. 10 och 11 §§ bostadsrittslagen
(1991:614) ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

7 kap.
10§'

En bostadsrittshavare fir upplita sin ligenhet 1 andra hand till
ndgon annan f6r sjilvstindigt brukande endast om styrelsen ger sitt
samtycke. Detta giller dven 1 de fall som avses 1 6 § andra stycket.

Om det éir fraga om en bostads-
ligenbet som bostadsrittshavaren
inte anvéinder som permanentbostad
eller annars i beaktansvird utstréick-
ning, ska en uppldtelse av ligen-
heten eller en del av den alltid anses
vara for sjilvstindigt brukande.

Samtycke behévs dock inte Samtycke enligt forsta stycket

behovs dock inte

1. om en bostadsritt har forvirvats vid exekutiv f6rsiljning eller
tvangsforsiljning enligt 8 kap. av en juridisk person som hade pantritt
1 bostadsritten och som inte har antagits till medlem 1 féreningen,
eller

2. om ligenheten ir avsedd f6r permanentboende och bo-
stadsritten till ligenheten innehas av en kommun eller en region.

Styrelsen ska genast under- Styrelsen ska genast under-
rittas om en upplitelse enligt rittas om en upplitelse enligt
andra stycket. tredje stycket.

! Senaste lydelse 2019:873.
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1§

Vigrar styrelsen att ge sitt sam-
tycke till en andrahandsupplit-
else far bostadsrittshavaren inda
uppléta sin ligenhet i andra hand,
om hyresnimnden limnar ull-
stdnd till upplételsen. Tillstdnd ska
limnas, om bostadsrittshavaren
har skil for upplitelsen och for-
eningen inte har ndgon befogad
anledning att vigra samtycke. Till-
stdndet ska begrinsas till viss tid.

Vigrar styrelsen att ge sitt sam-
tycke till en andrahandsupplit-
else far bostadsrittshavaren indi
upplita sin ligenhet i andra hand,
om hyresnimnden limnar ll-
stand till upplételsen. Tillstdnd ska
limnas, om bostadsrittshavaren
har skil f6r upplitelsen och for-
eningen inte har ndgon befogad
anledning att vigra samtycke.
Vid bedémningen av bostadsriits-
havarens skdl ska tidigare uppldt-
else i andra hand beaktas endast
om sddan skett i betydande om-
fattning. Tillstdndet ska begrinsas
uill viss tid.

I fr8ga om en bostadsligenhet som innehas av en juridisk person
krivs det for tillstind endast att féreningen inte har ndgon befogad
anledning att vigra samtycke. Tillstdndet kan begrinsas till viss tid.

Ett tillstdnd till andrahandsupplételse kan forenas med villkor.

1. Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2026.

2. Bestimmelsen 1 10 § andra stycket ska gilla dven for ligenheter
som uppldtits med bostadsritt fore ikrafttridandet. Den giller dock
inte for vidareupplatelser som skett fore ikrafttridandet.

? Senaste lydelse 2014:319.
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Forslag till lag om dndring i lagen (1994:831)

om rattegangen i vissa hyresmal i Svea hovratt

Hirigenom foreskrivs att 2 och 3 §§ lagen (1994:831) om rittegingen i
vissa hyresmal i Svea hovritt ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

2§

I friga om en sidan rittegdng
skall hovritten tillimpa 52 kap.
rittegdngsbalken, om inte annat
foljer av denna eller annan lag.
Provningstillstind krivs dock inte
for att hovriitten skall préva hyres-
ndamndens beslut.

I fr8ga om en sidan ritteging
ska hovritten tillimpa 52 kap.
rittegdngsbalken, om inte annat
foljer av denna eller annan lag. Nair
provningstillstdnd krivs framgdr
av 23 ¢ § lagen (1973:188) om

arvendendmnder och hyresndmnder.

3§
Klaganden fir inte dndra sin talan till att avse en annan del av
hyresnimndens beslut in den som uppgetts 1 6verklagandet.

Om en part i mil om dndring
av hyresvillkor 8beropar en om-
stindighet eller ett bevis som inte
har lagts fram tidigare tillimpas
50 kap. 25 § tredje stycket ritte-
gdngsbalken.

Om en part i m3l om dndring
av hyresvillkor eller om dterbetal-
ning av hyra 8beropar en om-
stindighet eller ett bevis som inte
har lagts fram tidigare tillimpas
50 kap. 25 § tredje stycket ritte-
gdngsbalken.

Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2026.

! Senaste lydelse 2005:704.
? Senaste lydelse 2020:276.
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1.7 Forslag till forordning om upphavande
av forordningen (1978:313) om taxa for
yrkesmassig bostadsformedling

Regeringen foreskriver att férordningen (1978:313) om taxa for
yrkesmissig bostadsformedling upphér att gilla den 1 juli 2026.
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2 Uppdraget och genomférandet

2.1 Uppdraget

Den sirskilda utredaren fick den 22 juni 2023 1 uppdrag att se dver
dels modellen for hyressittning med presumtionshyra, dels vissa

frdgor om privatpersoners uthyrning av bostider. Uppdraget om-

fattar dven att bedéma vilken ersittning som bor f3 tas ut vid yrkes-
missig formedling av hyresritter.

Den del som avser presumtionshyra redovisades genom ett del-
betinkande i september 2024.

Den 29 augusti 2024 meddelades tilliggsdirektiv dir den sirskilda
utredaren dven fick 1 uppdrag att féresld hur de hyresrittsliga reglerna
kan dndras for att underlitta uthyrning av féretagsbostider. Genom
tilliggsdirektiven utvidgades ocksd uppdraget avseende privatpersoners
uthyrning av bostider. Aven ett uppdrag att analysera en mer effektiv
provning av mil om 4terbetalning av hyra tillkom. Utredningens
direktiv finns 1 bilaga 1-2.

I uppdraget som avser privatpersoners uthyrning av bostider in-
gdr att

e bedéma hur reglerna om tillimpningsomradet i lagen om uthyr-
ning av egen bostad bér utformas for att bli tydligare, mer férutse-
bara och enklare att tillimpa,

e limna forslag som innebir att det ir méjligt f6r en privatperson
att hyra ut fler bostider enligt lagen om uthyrning av egen bostad
in 1 dag,

e beddma hur hyressittningsregeln i lagen om uthyrning av egen
bostad bor utformas for att den ska bli tydligare, mer férutsebar
och enklare att tillimpa samt i hdgre utstrickning anpassad till
hur efterfrigad den uthyrda bostaden ir,
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e analysera och ta stillning till om det behdvs ndgra regler till skydd
for hyresgisten,

e limna férslag som innebir utokade méjligheter att upplita en
bostadsrittsligenhet 1 andra hand,

e beddma om bostadsrittslagens regler om vad som utgor en sidan
andrahandsupplitelse som kriver tillstind behéver fértydligas,

e med utgdngspunkt i férslagen 1 promemorian Sikerhetsdeposi-
tion vid hyresavtal (Ds 2023:32) och med beaktande av de remiss-
synpunkter som inkommit, foresld hur en enkel, flexibel och
kostnadseffektiv reglering av depositioner till sikerhet for att
hyresavtal fullgérs vid privatpersoners uthyrning av bostider bor
utformas, och

¢ limna nédvindiga férfattningsforslag.

I uppdraget som avser att bedoma vilken ersittning som bor {3 tas
ut vid yrkesmissig formedling av hyresritter ingdr att

e ta stillning till om det med hinsyn till intresset av att motverka
att ersittningssystemet missbrukas och behovet av skydd for
hyresgisten dr motiverat att fortsitta begrinsa vilken ersittning
som far tas ut,

e om det bedéms motiverat att begrinsa vilken ersittning som far
tas ut vid yrkesmissig hyresformedling, ta stillning till vilken
ersittning som bor {3 tas ut och hur ersittningsnivin bor kunna
indras 6ver tid, och

e limna noédvindiga forfattningsforslag.

Nir det giller de delar av uppdraget som avser privatpersoners uthyr-
ning av bostidder respektive vilken ersittning som bér 3 tas ut vid
yrkesmissig formedling av hyresritter har den sirskilda utredaren
ocksd getts mojlighet att dverviga och foresld andra dndringar 1
reglerna om privatuthyrning, bostadsritter och yrkesmissig hyres-
formedling, eller 1 det hyresrittsliga regelverket 1 6vrigt, forutsatt
att forslagen inte stdr i strid med utredningsuppdragets syften.
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I uppdraget om att underlitta uthyrning av féretagsbostider

Ingdr att

redogora for befintliga hyresrittsliga regler som har betydelse
for uthyrning till féretag som har behov av bostider 4t sin per-
sonal och foresld hur reglerna kan indras 1 syfte att underlitta
sddan uthyrning av féretagsbostider,

analysera och ta stillning till under vilka férutsittningar uthyr-
ning av foretagsbostider bér omfattas av reglerna om blockut-
hyrning i 1 § sjitte stycket hyreslagen,

bedéma 1 vilken utstrickning bestimmelsen 1 7 kap. 31 § jorda-
balken bor vara tillimplig vid blockuthyrning och féresld hur
bestimmelsen bor utformas for att inte f6rsvéra seriés uthyr-
ning av féretagsbostider,

analysera och ta stillning till 1 vilken utstrickning férstahands-
hyresgisten och andrahandshyresgisten vid uthyrning av fore-
tagsbostider eller andra liknande situationer, bér ha méjlighet
att avtala om avvikelser frdn hyreslagens regler om bostads-
ligenheter,

ta stillning till om bestimmelsen 1 55 § fjirde stycket hyreslagen
bér vara tillimplig vid blockuthyrning,

analysera om de hyresrittsliga reglerna ir indamdlsenligt utfor-
made vid blockuthyrning av delningsbostider och liknande boende-
former och vid behov féresla en dndring av reglerna, och

limna nodvindiga férfattningsforslag.

I uppdraget att analysera en mer effektiv prévning av mél om dter-
betalning av hyra ingdr att

bedéma om det i mal om 3terbetalning av hyra bér inféras be-
grinsningar av mojligheterna att ligga fram nya omstindigheter
och ny utredning 1 hovritten och i sddana fall f6resl3 hur en sddan
reglering bér utformas,

analysera och ta stillning till om det bor inforas ett krav pa prov-
ningstillstdnd 1 sddana mil, och

limna nédvindiga férfattningsforslag.
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I denna del av uppdraget har den sirskilda utredaren ocks? getts
mojlighet att, med utgdngspunkt i de éverviganden som gérs nir
det giller mal om &terbetalning av hyra, vid behov féresld indringar
i reglerna om preklusion i tvister om dndring av hyresvillkor i syfte
att skapa ett mer enhetligt regelverk.

2.2 Genomfoérandet av uppdraget

Utredningen har huvudsakligen bedrivit ett sedvanligt utrednings-
arbete med sammantriden dir experter och sakkunniga har deltagit.
Tretton sddana sammantriden har héllits, varav ett digitalt.

Nir det giller privatpersoners uthyrning av bostider har utred-
ningen framf6r allt riktat in sig pd att kartligga dels hur marknaden
for sidan uthyrning ser ut, dels vilka problem olika aktérer pd mark-
naden upplever att det finns med nuvarande lagstiftning. For att ta
reda pd det har utredningen, utéver de synpunkter som limnats av
experterna i utredningen, haft méten med ett antal olika aktorer i
branschen, bland annat Qasa som ir en férmedlingsplattform fér olika
typer av bostider.

Som en del av processen med att ta fram de lagférslag som nu lim-
nas har utredningen tagit del av motsvarande hyresrittslig lagstift-
ning i Norge och haft ett méte med foretridare f6r en norsk hyres-
rittslig utredning, Husleielovutvalget, som limnade sin slutrapport
under hosten 2024.

For att undersoka de praktiska férutsittningarna for de forslag
som limnas i1 friga om deposition har utredningen bland annat haft
kontakt med Svenska Bankféreningen och foretridare f6r Handels-
banken. For att f6rstd hur de 16sningar som redan finns pd marknaden
fungerar har méte héllits med Qasa.

I den del av uppdraget som handlar om att limna forslag som ger
bostadsrittshavare utokade méjligheter att uppléta sin ligenhet i
andra hand har utredningen genomfért en enkitundersékning bland
landets hyresnimnder i syfte att {4 en bild av 1 vilka situationer bo-
stadsrittshavare nekas tillstdnd att uppléta sin ligenhet 1 andra hand.
Utredningen har ocks3 haft méten med féretridare f6r bostadsritts-
organisationerna HSB och Riksbyggen for att inhimta féreningarnas
generella synpunkter.
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Vad giller uppdraget att bedéma vilken ersittning som bor {3 tas
ut vid yrkesmissig formedling av hyresritter har utredningen tagit
del av statistik och en rapport frin Fastighetsmiklarinspektionen.

Utredningen har betriffande uppdraget att underlitta uthyrning
for delningsboende och av bostider till féretag initialt inriktat arbe-
tet pd att ta reda pd hur uthyrning av bostider till féretag och del-
ningsbostider fungerar i praktiken samt vilka problem aktérer i bran-
schen upplever med de hyresrittsrittsliga reglerna. Utredningen har
tagit del av olika rapporter och betinkanden, bland annat den kart-
liggning av blockhyra och uthyrning via mellanhandsféretag som
genomforts 1 betinkandet Bdttre information om hyresbostider
(SOU 2023:65). Utredningen har, utéver experter vid sammantriden,
samritt med olika aktorer 1 branschen sdsom Foretagsbostadsbolagen,
Svenska Colivingférbundet, Hyresgistféreningen, Vistsvenska Han-
delskammaren, Stockholms Handelskammare, nigra fastighetsigare
sdsom Fors fastigheter, Akademiska Hus, Granitor och JM samt nigra
foretag som har behov av bostider till anstillda sdsom AstraZeneca
och Electrolux. Utredningen har dven blivit kontaktad av och haft
ett moéte med Studentbostadsfoéretagen. Skriftliga synpunkter har
mottagits bland annat frin Orimlig Hyra, Kollektivhus Nu och Urban
Rights Sweden AB. Utredningen har dven mottagit en rapport och
en kunskapssammanstillning frén Svenska Colivingférbundet.

Nir det giller uppdraget att analysera en mer effektiv provning av
mél om 4terbetalning av hyra har utredningen bland annat himtat in
statistik frin Domstolsverket avseende den typen av mal.

Utredningen har i alla delar tagit del av ett stort antal tidigare
betinkanden samt rapporter frin olika myndigheter och aktorer 1
branschen.
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3 Gallande ratt

3.1 Bostadshyra
3.1.1 Bostadshyresavtalets kannetecken

Vid upplitelse av hus eller del av hus mot ersittning giller som ut-
gingspunkt 12 kap. jordabalken, i det f6ljande benimnt hyreslagen.
Hyresobjektet kallas ligenhet och kan vara en bostadsligenhet eller
en lokal. Med bostadsligenhet avses en ligenhet som upplatits for
att helt eller till en inte ovisentlig del anvindas som bostad. Med lokal
avses annan ligenhet dn bostadsligenhet, till exempel butikslokaler,
foreningslokaler, fabriker eller kontor. Upplatelse av bostadsligenhet
ir en timligen homogen féreteelse medan forhillandena vid lokaler
kan variera 1 stor utstrickning.

Ett hyresavtal utmirks av att det ska vara friga om upplitelse och
avse en total nyttjanderitt av ett hus eller del av hus mot ersittning
(1 § forsta stycket hyreslagen). Bostadsligenheter som upplits med
hyresritt kan inte desto mindre férekomma i olika sammanhang och
tjina olika syften. Det typiska ir att en ligenhet upplits av ett bostads-
foretag till en privatperson for att anvindas som permanentbostad
eller s kallad komplementbostad. Det ir ocksd {6r den typen av avtals-
relation som flertalet av de hyresrittsliga bestimmelserna har tagits
fram. For sddana hyresavtal giller olika skyddsbestimmelser av bo-
stadssocial karaktir till férmén for hyresgisten, vilka beskrivs i det
foljande.

Om hyresvirden siger upp hyresavtalet har hyresgisten som
utgdngspunkt ritt till férlingning av avtalet, s3 kallat direkt besitt-
ningsskydd. Det finns dock ett antal situationer dir hyresgistens
besittningsskydd inte giller eller kan brytas och nigon ritt till f6r-
lingning av avtalet inte foreligger (se 45—46 §§ hyreslagen). Ett
exempel pd det forra dr att hyresforhdllandet avser en upplételse i
andra hand som inte har varat i mer dn tv4 ar. I ett sddant fall kan
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avtalet alltsd sigas upp av hyresvirden utan att hyresgisten kan
tvinga fram en forlingning av det. Ett exempel pd det senare ir att
hyresgisten dsidosatt sina forpliktelser och dirmed férverkat sin
hyresritt, vilket kan leda till att hyresavtalet sigs upp enligt 42 eller
46 § hyreslagen.

Hyresgistens besittningsskydd har ett funktionellt samband med
hyressittningen. Tanken ir att besittningsskyddet kan urholkas om
hyresvirden tillits att ensidigt héja hyran till en sddan nivd att hyres-
gisten inte kan bo kvar.! Modellen for hyressittning, ofta benimnd
bruksvirdessystemet, har ett nira samband med det kollektiva f6r-
handlingssystemet vars ramverk finns 1 hyresférhandlingslagen
(1978:304). Om ett hus omfattas av en férhandlingsordning enligt
hyrestorhandlingslagen ir hyresvirden, om inte annat har avtalats,
skyldig att med en organisation av hyresgister féra forhandlingar om
hyran och andra hyresvillkor. En hyresgist kan dock vilja att stilla
sig vid sidan av de kollektiva férhandlingarna (3 § hyresforhandlings-
lagen).

I praktiken bestims hyran f6r de flesta hyresligenheter genom
sd kallade forhandlingséverenskommelser som triffas mellan fastig-
hetsidgaren och en hyresgistorganisation. De férhandlingséverens-
kommelser som triffas har ocksd betydelse pd si vis att de dir 6ver-
enskomna hyresnivierna fyller ut normen om skilig hyra enligt 55 §
hyreslagen. I det sammanhanget giller att hyran inte ir skilig om
den pdtagligt 6verstiger hyran f6r ligenheter — i f6rsta hand enligt
forhandlingséverenskommelser — som med hinsyn till bruksvirdet
ir likvirdiga.?

Hyreslagen ir som utgdngspunkt tvingande till hyresgistens for-
mdn och giller 1 storre utstrickning vid bostadshyra dn vid lokal-
hyra. Det giller till exempel 1 friga om ligenhetens skick, hur hyran
ska betalas och grunderna for uppsigning av hyresavtalet.

' Se prop. 1968:91 Bih. A, s. 48.
% Se nirmare utredningens delbetinkande, SOU 2024:62 s. 31-34, dir frigan om hyressittning
behandlas relativt utforligt.
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3.1.2  Specialldsningar for vissa bostadshyresavtal

For vissa typsituationer har det gjorts mer eller mindre omfattande
anpassningar av bestimmelserna om bostadshyra. En sidan situation
ir nybyggda ligenheter, vilket behandlas i utredningens delbetin-
kande.

En annan sddan situation ir uppldtelser for fritidsindamal. For
sddana upplitelser giller hyreslagen som utgdngspunkt, men undan-
tag har gjorts pa viktiga punkter. Framfor allt giller inte det direkta
besittningsskyddet och dirfér inte heller bestimmelserna om prov-
ning av hyresvillkor innan hyresavtalet har varat nio manader (se 45
och 53 §§ hyreslagen).

Ytterligare ett undantag dr upplatelser i andra hand, det vill siga att
ligenheten uppléts till annan {6r sjilvstindigt brukande (se 39 §
hyreslagen). En sddan upplatelse aktualiserar det direkta besittnings-
skyddet forst nir hyresforhllandet varat 1 tva ar.

For att kompensera f6r den svagare stillning som det medfor
for andrahandshyresgisten finns en mojlighet att begira dterbetal-
ning av f6r mycket betald hyra (55 f § hyreslagen). Om hyresvirden
vid en upplitelse 1 andra hand har tagit emot en hyra som inte ir
skilig, ska hyresnimnden p8 ansokan av hyresgisten besluta att
hyresvirden ska betala tillbaka vad han eller hon har tagit emot ut-
over det belopp som bedéms som skiligt. En ansékan om &terbetal-
ning av hyra ska ha kommit in till hyresnimnden inom tre manader
frdn det att hyresgisten limnade ligenheten. Ett beslut om &ter-
betalning av hyra fir inte avse lingre tid tillbaka dn tvd &r fore dagen
for ansokan. I princip samma bestimmelser giller nir upplitelsen
avser ett moblerat eller oméblerat rum.

Bestimmelserna om upplitelse 1 andra hand skirptes for nigra
ir sedan f6r att komma till ritta med att det férekommer olovliga
upplételser i andra hand i stor omfattning.’ Utéver att definitionen
av vad som utgor en upplitelse i andra hand stramades upp, infor-
des bestimmelsen om vilken hyra det ir tilldtet att ta ut vid en sidan
uppldtelse. Utgdngspunkten ir att en hyra som 6verstiger den hyra
som hyresvirden betalar ( det vill siga forstahandshyran) aldrig anses
som skilig (se 55 § fjirde stycket hyreslagen). Om ligenheten hyrs
ut moblerad eller med annan utrustning far dock ett paslag pd hogst
15 procent av forstahandshyran goras. Om andra nyttigheter ingar

’ Se prop. 2018/19:107.
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1 upplételsen, till exempel bredband eller el, far tilligg till hyran
goras med den faktiska kostnaden for nyttigheten.

Om det saknas information om férstahandshyran far skilig hyra
beddmas enligt 55 § forsta stycket hyreslagen.

En sirskild form av upplatelse i andra hand ir nir minst tre bo-
stadsligenheter hyrs ut {or att hyresgisten ska hyra ut dem i andra
hand (benimnt blockhyra). Under vissa férutsittningar far part-
erna i1 sidana fall avtala om hyresvillkor som strider mot reglerna
om bostadsligenheter, se mer 1 avsnitt 3.2.

Nir det giller olika former av dgda boenden, framfér allt ligen-
heter som innehas med bostadsritt* och villafastigheter ir den poli-
tiska inriktningen en annan. Dir har den varit att man p8 olika sitt
vill frimja upplatelser till andra privatpersoner. Eftersom upplatelsen
da gors av den person som dger bostaden uppstdr inte samma intresse-
konflikt som vid vidareupplatelser av hyresligenheter. I stillet har
intresset av att utnyttja det befintliga bostadsbestdndet bittre lyfts
fram.

Det tydligaste uttrycket for ambitionen att 6ka sidana upplit-
elser finns 1 lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad. Lagen
inférdes som ett led i strivan att minska bostadsbristen i landet
genom att mojliggdra ett 6kat utnyttjande av befintliga bostider.
Lagen ir, under forutsittningar som nirmare anges nedan, tillimp-
lig vid privatpersoners uthyrning av egna hem, igarligenheter och
bostadsritter. Den innehéller ett antal bestimmelser som pa nigra
centrala punkter avviker frdn det som giller enligt hyreslagen. Bland
annat ger den hyresvirden och hyresgisten en storre frihet att
komma 6verens om hyran. Tidigare gillde hyreslagen fullt ut for
upplitelser som gjordes av dgare till ett en- eller tvifamiljshus, en
igarligenhet eller en bostadsritt, dven om vissa anpassningar gjorts.

Av betydelse f6r 1 vilken utstrickning privatpersoner uppliter
ligenheter till andra privatpersoner ir dven andra bestimmelser in
de hyresrittsliga. Det giller inte minst bestimmelser som avgor i
vilka situationer nigon har ritt att uppldta sin bostad till ndgon
annan. Agare till en- eller tvifamiljshus eller dgarligenheter har full
frihet att sjilva bestimma om de vill hyra ut sin bostad eller en del
av den till ndgon annan. Utgdngspunkten ir att dven bostadsritts-

* En bostadsritt dr i juridisk mening inte en dganderitt, utan en nyttjanderitt utan tidsbegrins-
ning. Med termen ”igda boenden” avses dock i detta betinkande dven bostadsritter, efter-
som samma lagstiftning i stor utstrickning giller for bostadsritter och dgda boenden nir
det kommer till privat uthyrning av dessa typer av boenden.
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havare ska ha stor frihet att hyra ut sina ligenheter, men en upp-
latelse i andra hand kriver samtycke frn bostadsrittsforeningens
styrelse eller tillstdnd frin hyresnimnden. I sammanhanget kan dven
regler om beskattning nimnas. Det idr numera méjligt att uppbira
40 000 kronor 1 hyra per 4r utan att ndgon skattskyldighet uppstar
(se 42 kap. 30 § inkomstskattelagen [1999:1299]).

3.2 Blockhyra
3.2.1  Férutsattningar for tillstand

Utgéngspunkten vid blockuthyrning ir att ligenheterna (minst tre)
ska vara bostadsligenheter’ som hyresgisten ska hyra ut i andra hand
eller upplata med kooperativ hyresritt. Parterna kan {8 hyresnimn-
dens godkinnande av avtalsvillkor som avviker frén bestimmelserna
om bostadsligenheter s3 linge villkoren inte stdr 1 strid med det som
giller for lokaler (1 § sjitte stycket hyreslagen).

P3 tvd punkter saknas mojlighet att fringd bestimmelserna om
bostadshyra. Avtalsvillkoren fir inte ta bort hyresgistens ritt till
forlingning av hyresavtalet. De fir inte heller strida mot det som
giller for faststillande av hyresvillkoren 1 samband med férlingning
av blockhyresavtalet om parterna ir oense.

Om staten, en kommun, en region eller ett kommunalférbund
ir hyresvird behovs inte ndgot godkinnande frén hyresnimnden.
Ar en kommun, en region eller ett kommunalférbund blockhyresgist
behévs dock ett godkinnande.

Bakgrunden till att bestimmelsen inférdes var att det ansigs fin-
nas ett behov av att 1 vissa fall géra en del avsteg frin de tvingande
reglerna om bostadshyra. I férarbetena angavs att det exempelvis kan
gilla frégor om underhill, indexreglering av hyran, uppsigningstid
och villkorsindringar. Det konstaterades vidare att avtalsfriheten
dock inte fick utvidgas s& ldngt att den paverkade andrahandshyres-
gistens rittsstillning. Det skulle kunna bli fallet om det direkta besitt-
ningsskyddet kunde avtalas bort vid blockuthyrning. Det angavs att

> Se i den delen bland annat NJA 2020 s. 681 som handlar om vilka regler som ska tillimpas
nir hyresavtalet dven avser lokaler eller nir avtalet inte bara syftar till att bostadsligenheter
ska hyras ut i andra hand och Svea hovritts beslut den 28 mars 2023 1 mil nr H 6206-22.
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det direkta besittningsskyddet f6r med sig att bruksvirdesreglerna
giller for hyressittningen.®

Tillstdnd till avtalsvillkor som gér avsteg frén bestimmelser om
bostadshyra férutsitter ett seridst behov av blockuthyrning. Detta
framgir inte direkt av lagtexten utan endast i forarbetena.

I forarbetena konstateras att méjligheten till blockuthyrning skulle
kunna missbrukas av en mindre nogriknad hyresvird. I stillet for
att upplita ligenheterna direkt skulle nimligen en fastighetsigare 1
avsikt att undandra sig de tvingande reglerna i hyreslagen kunna upp-
lita samtliga ligenheter i fastigheten till ndgon honom nirstiende i
form av blockuthyrning.” Tanken ir att kravet p3 tillstdnd frin hyres-
nimnden ska motverka detta.

Hyresnimndens prévning ska frimst avse om det finns ett seridst
behov av blockuthyrning, exempelvis f6r att tillgodose en liroanstalts
behov av studentbostider eller en arbetsgivares behov av personal-
bostider.® Utdver dessa uttalanden i férarbetena saknas det ledning
av vad ett seridst behov kan vara.’

3.2.2  Avgoéranden om blockhyra

I mars 2022 avgjorde Svea hovritt tre mil som rérde dispensansok-
ningar f6r blockhyresavtal som Hyresnimnden i Stockholm hade
avslagit.'® Av avgérandena framgdr sammanfattningsvis att det for
ett godkinnande av férbehill vid blockuthyrning krivs att forsta-
handshyresgisten har ett annat mer betydande behov av blockuthyr-
ning in sjilva uthyrningsintresset, att uthyrningen sker till en
avgrinsad krets av personer och att besittningsskyddet f6r andra-
handshyresgisterna inte urholkas. En ansékan som avsdg en block-
hyresgist som skulle hyra ut bostider till féretag som 1 sin tur skulle
upplita ligenheterna till personer i behov av evakueringsligenheter
avslogs. Likas nir det var friga om uthyrning till mindre och medel-
stora foretag som var 1 behov av ligenheter for sin personal, det vill
siga blockhyresgisten var en mellanhand." Utgingen blev densamma

6 Prop. 1983/84:137 s. 111.

7 Prop. 1983/84:137 s. 111-112.

8 Prop. 1983/84:137 s. 111-112.

? Jaimfor RH 2023:44 och SOU 2023:65, s. 82. ) )

19 Svea hovritts beslut den 28 mars 2022 i mil nr OH 9178-21, OH 14080-21 och OH 10481-21
(numera RH 2023:44). B

" RH 2023:44 och Svea hovritts beslut den 28 mars 2022 i mil nr OH 9178-21.
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nir blockhyresgisten skulle tillhandah8lla en boendetjinst f6r sina
medlemmar som ofta var personer frin andra linder™.

Ett ytterligare fall som avgjorts av Svea hovritt rér en form av
delningsboende. Blockhyresgisten skulle 1 det fallet tillhandahélla
ett gemenskapsbaserat boende dir hyresgisterna hade tillgdng till
privata sivil som gemensamma ytor tillsammans med ett boende-
paket med kringtjinster. Aven i detta fall avslog hovritten 6verkla-
gandet och hinvisade till ett av de tidigare avgérandena i mars 2022."

I rittspraxis har det alltsd bedomts att forstahandshyresgister
som ir mellanhandsféretag inte kan anses ha ndgot annat mer bety-
dande behov av blockuthyrning in sjilva uthyrningsintresset till
exempel nir de haft for avsikt att uppldta ligenheter till foretag som
ir arbetsgivare och som har behov av att kunna erbjuda sina anstillda
ullfilligt boende 1 samband med tidsbegrinsat arbete, eller personer
som ir 1 behov av evakuering, eller personer som ska ingd 1 ett kon-
cept eller en gemenskap.

3.2.3  Villkor i blockhyresavtal

Som berdrts ovan dr det mojligt att avtala om andra villkor 1 ett
blockhyresavtal in de som normalt kan gilla f6r bostadshyra. De
villkor som innebir avsteg frdn bostadshyra ska godkinnas av hyres-
nimnden.

Det ir inte mojligt att avtala bort ritten tll f6rlingning av av-
talet eller grunderna for faststillande av hyresvillkoren i samband
med sddan forlingning. Det ir dock méjligt att 1 en mellan parterna
sirskild upprittad handling komma &verens om att besittnings-
skyddet inte ska gilla om formerna f6r det £6ljs. Som huvudregel
ska en sidan 6verenskommelse godkinnas av hyresnimnden."

I RH 2004:67 konstaterade hovritten att den tvingande regeln
om hyresvillkor endast giller nir frigan aktualiseras som en del av
ritten till férlingning eller siledes nir det sker pd fastighetsigarens
initiativ. Det har diremot ansetts std parterna fritt att avtala bort
mojligheten att under 16pande avtalstid begira villkorsindring och
provning av hyran enligt bruksvirdesreglerna. I praktiken kan dir-
fér en marknadshyra sittas.

12 Svea hovritts beslut den 28 mars 2022 i mil nr OH 14080-21.
13 Svea hovritts beslut den 16 maj 2022 i mél nr OH 15027-21.
'* Se 45 a § hyreslagen.
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Vanliga villkor som avviker frin bostadshyra ir att hyran justeras
enligt ett index, att hyresgisten har ett lingre gdende ansvar for
underhll, att fastighetsigaren inte har lika l3ngtgdende ansvar for
ligenhetens skick eller att andra uppsigningstider ska gilla.

En f6ljd av att hyresnimnden godkinner villkor ir att det kan
uppstd oklarheter om parterna vill dndra villkoren 1 vissa delar.

3.2.4  Andrahandshyresgdstens stéallning

Andrahandshyresgisten fir vid blockhyra ritt till f6rlingning av
hyresavtalet redan nir hyresférhdllandet inleds (forst efter tva &r
vid vanlig upplitelse i andra hand)."” Ett utvidgat besittningsskydd
f6r andrahandshyresgisten vid blockuthyrning var tinkt att minska
risken for att mindre seridsa fastighetsigare och fastighetsforvaltare
utnyttjar bestimmelserna om blockuthyrning fér att kringg8 besitt-
ningsskyddet.'®

Andrahandshyresgisten har inte ndgon avtalsrelation med fastig-
hetsigaren och séledes inte nigon ritt till f6rlingning 1 forhillande
till denne. Eftersom den boendes besittningsskydd giller 1 f6rhil-
lande till blockhyresgisten dr det 1 praktiken simre dn det som en
vanlig bostadshyresgist har.'” Om blockhyresgisten siger upp sitt
hyresavtal eller det upphor av andra skil blir andrahandshyresgisten
av med sin hyresritt. Andrahandshyresgisten kan 1 vissa situationer
vara berittigad till skadestind av blockhyresgisten men kan alltsd
inte 3 sitt avtal forlingt.

Mellan blockhyresgisten och andrahandshyresgisten ir det inte
mojligt att avtala bort de tvingande bestimmelserna som giller for
bostadsligenheter. I den relationen giller alltsd bestimmelserna om
bruksvirde 1 55 § hyreslagen. En hyresgist som bor i andra hand som
betalt en hyra som inte ir skilig, det vill siga utdver bruksvirdet,
kan vidare kriva dterbetalning enligt 55 f § hyreslagen. Det giller dven
nir det dr friga om blockhyra."

15 Se 45 § hyreslagen.

' Prop. 2001/02:41, s. 36.

7SOU 2023:65, s. 154 och 164-169.

'8 Se till exempel Svea hovritts beslut den 7 mars 2025 i mal nr H 4922-24.
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3.3 Bulvanregeln i 7 kap. 31 § jordabalken

I 7 kap. 31 § jordabalken finns en sirskild skyddsregel f6r andrahands-
nyttjanderittshavare. Bestimmelsen ir en typ av genomsynsregel
som kan ge en andrahandshyresgist (eller underarrendator) ritt att
gd direkt mot fastighetsigaren, som om fastighetsigaren hade varit
dennes avtalspart. For att den ska vara tillimplig ska det

1. finnas en intressegemenskap mellan fastighetsigaren och férsta-
handshyresgisten, och

2. med hinsyn till intressegemenskapen och omstindigheterna 1
ovrigt kunna antas att rittsférhdllandet utnyttjas for att kringgd
nigon bestimmelse i lag som ir till f6rman f6r nyttjanderitts-
havaren, det vill siga ett kringgdendesyfte.

Mojligheten att vinda sig direkt mot fastighetsigaren ska hindra att
bland annat hyreslagens bestimmelser kringgds genom att fastighets-
dgaren upplater en hyresritt till en bulvan som 1 sin tur uppldter
hyresritten till den egentlige hyresgisten. I forarbetena anges att
andrahandshyresgistens stillning kan bli bekymmersam, sirskilt om
forstahandshyresgisten i sjilva verket dr en bulvan f6r fastighets-
dgaren. De kan d4 komma 6verens om att deras avtal ska upphora
just f6r att bli av med andrahandshyresgisten eller ocks utnyttja
dennes utsatta lige for att ta ut en oskilig hyra."”

I forarbetena uttalas vidare f6ljande om kringgdendesyftet. Det
visentliga bor vara att andrahandsupplatelsen utnyttjas f6r att kring-
gd bestimmelser som giller till f6rmén f6r hyresgister. Bestimmel-
sen bor vinda sig inte bara mot rena bulvanfall dir avsikten med
andrahandsupplitelsen redan frin borjan kan antas ha varit att kringgd
till exempel besittningsskyddsreglerna. Den bor ocksd avse det fallet
att fastighetsidgaren och férstahandshyresgisten i ett senare skede
forsoker utnyttja det férhillandet att andrahandshyresgisten inte
har nigot rittsforhillande med fastighetsigaren. S& kan till exem-
pel vara fallet nir forstahandshyresgisten inte lyckas bli av med andra-
handshyresgisten och di kommer &verens med fastighetsigaren om
att denne ska lita avhysa andrahandshyresgisten under 8beropande
av att hyresavtalet mellan fastighetsiigaren och férstahandshyres-
gisten har upphort. Férstahandshyresgisten kan sedan {3 ett nytt

! Prop. 1984/85:111, 5. 12-13.
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hyreskontrakt. Det uttalas att det inte bér tillmitas ndgon bety-
delse om kringgdendet syftar till att gynna fastighetsigaren eller
forstahandshyresgisten.”

Nir det giller intressegemenskap mellan bulvanen och huvud-
mannen anges att den kan finnas genom sliktskap, genom att de ir
eller har varit gifta med varandra, ir barn, forilder eller sviger. En
bulvan kan dven vara en juridisk person som en fastighetsigare har
ett bestimmande inflytande 1 pd nigot sitt, till exempel genom
sliktskap, men ocksd genom att det finns en ekonomisk intresse-
gemenskap. I férarbetena anges att detta endast ir exempel och att
intressegemenskap kan finnas dven pd andra sitt.”

I NJA 2022 5. 1115 (Ligenheten pa Sibyllegatan) var det friga om
en fastighetsigare, CU, som hyrde ut en ligenhet till ett foretag som
formedlade bostider (Apartment). Apartment, som var férstahands-
hyresgist, hyrde i sin tur ut ligenheten till en andrahandshyresgist
som var ett utlindskt bolag (Vandelay) for vilket A.W. var stillfore-
tridare. I andrahandshyresavtalet angavs att A.W. skulle nyttja ligen-
heten. De bida avtalen ingicks den 3 november 2010. Hyran 1 foérsta
hand var 18 000 kronor per manad och hyran 1 andra hand var
23 000 kronor per ménad. Ligenheten var en bostadsligenhet om
91 kvm, fyra rum och kok pa Sibyllegatan 1 Stockholm. Den 15 no-
vember 2010 triffade fastighetsigaren och forstahandshyresgisten en
overenskommelse om avstdende frén besittningsskydd for ligenheten
utan ndgon tidsbegrinsning. Skilet for avstiendet var att ligenheten
skulle anvindas som evakueringsligenhet vid renoveringar i andra
fastigheter. I september 2017 sade fastighetsigaren upp hyresavtalet
med férstahandshyresgisten, varpd forstahandshyresgisten sade upp
avtalet med andrahandshyresgisten.

Andrahandshyresgisten vickte talan mot fastighetsigaren med
3beropande av bulvanregeln i 7 kap. 31 § jordabalken och gjorde
gillande att domstolen skulle faststilla att bolaget hade samma ritt
1 férhillande till fastighetsigaren som andrahandshyresgisten skulle
ha haft om fastighetsigaren upplatit ligenheten direkt till bolaget.

Tingsritten och hovritten ogillade andrahandshyresgistens talan.
Hogsta domstolen gjorde en annan bedémning. Betriffande intresse-
gemenskap uttalade domstolen att uttrycket ska ges en vid betydelse
mot bakgrund av férarbetsuttalandena och det skyddsindamail till

2 Prop. 1984/85:111, 5. 14.
2! Prop. 1984/85:111, 5. 13.
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férman for hyresgister som regeln som helhet ska uppfylla. Finns
det inte nigot sidant forhéllande som riknas upp 1 forarbetena krivs
att det finns ndgra andra omstindigheter som medfor att fastighets-
dgaren och forstahandshyresgisten kan anses ha en intressegemen-
skap. Enligt Hégsta domstolen kan den omstindigheten att fastig-
hetsigaren har gett tillstind till en andrahandsupplételse inte vara
tillricklig. Under vissa férutsittningar kan sjilva uppldtelseavtalet
mellan fastighetsigaren och férstahandshyresgisten, ensamt eller 1
forening med andra omstindigheter, medféra att intressegemenskap
anses foreligga. En typsituation dr om parterna, till skillnad frdn vad
som giller i normalfallet vid en andrahandsupplételse av en bostads-
ligenhet, inte avsett att forstahandshyresgisten ska bo 1 ligenheten.
I den situationen, nir férstahandshyresgisten alltsd inte har ndgot
eget behov av bostadsligenheten, kan ofta slutsatsen dras att part-
erna i férstahandsavtalet har en intressegemenskap i férhillande
till andrahandshyresgisten. P4 samma sitt som vid sliktskap, kon-
cerngemenskap eller liknande kan det inte heller i den situationen
krivas att fastighetsigaren och forstahandshyresgisten har nigot
otillbérligt syfte for att intressegemenskap ska anses foreligga.
Hogsta domstolen fann att det féreldg en intressegemenskap mel-
lan parterna och anférde bland annat att férstahandshyresgisten
inte haft ndgot eget behov av boendet, utan att det ostridiga syftet
med férhyrningen varit att vidareférmedla ligenheten till en andra-
handshyresgist.

Betriffande den andra férutsittningen, att rittsférhillandet ut-
nyttjas for kringgdende, uttalade Hogsta domstolen att uttrycket
rittsforhdllande syftar pd bdde den forstahandsupplitelse och den
andrahandsuppldtelse som anges 1 paragrafens forsta mening. Dessa
upplatelser tillsammans bildar det rittstérhillande som, med hinsyn
till intressegemenskapen och évriga omstindigheter, ska kunna antas
utnyttjas for att kringgd nigon skyddsregel som ir till {6rmdn for
hyresgisten. Reglerna om besittningsskydd och skilig hyra ansdg
domstolen vara sirskilt centrala vid prévningen av om rittsfor-
hillandet kan antas utnyttjas f6r kringgdende. Hogsta domstolen
uttalade vidare att det vid prévningen regelmissigt fir betydelse
vilka skil som fastighetsigaren och férstahandshyresgisten kan
antas ha haft f6r att utforma rittsforhillandet pd det sitt som blivit
fallet. Aven itgirder som fastighetsigaren och férstahandshyres-
gisten vidtar under hyresforhillandet kan minga ginger 3 bety-
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delse vid beddmningen. Som exempel angavs att parterna ingér en
overenskommelse om avstiende frén besittningsskydd som medfor
att andrahandshyresgistens besittningsskydd 1 realiteten blir utan
betydelse eller att forstahandshyresgisten accepterar en uppsigning
fran fastighetsigaren till nackdel f6r andrahandshyresgisten. En
annan sak av betydelse ir om rittsférhillandet, frin borjan eller
senare, utnyttjas for att ta ut mer in skilig hyra. Omstindigheter
som 1 forsta hand har biring pd frigan om besittningsskydd kan fa
betydelse dven vid beddmningen av om syftet med rittsférhallandet
ir att mojliggora ett kringgdende av reglerna om skilig hyra. P&
motsvarande sitt kan hyran f6r andrahandsupplitelsen inverka pd
bedémningen av om syftet varit att kringg reglerna om besittnings-
skydd. Hoégsta domstolen angav att den provning som ska goras
enligt 7 kap. 31 § jordabalken inte gdr ut pd att faststilla vilken hyra
som ska gilla mellan parterna. Paragrafen innehiller ett sinkt bevis-
krav genom uttrycket kan antas, som innebir att kravet pd den utred-
ning om jimférbara hyrors storlek, eller annars om en skilig hyres-
nivd, som andrahandshyresgisten har att presentera inte bér stillas
alltfor hogt.

Vad giller rittsfoljden uttalade Hogsta domstolen att om forut-
sittningarna enligt 7 kap. 31 § jordabalken bedéms vara uppfyllda
har andrahandshyresgisten samma ritt i férhéllande till fastighets-
dgaren som om fastighetsigaren hade upplatit andrahandshyresgistens
nyttjanderitt. Andrahandsavtalet fir alltsd verkan som ett nyttjande-
rittsavtal direkt mellan fastighetsigaren och den tidigare andrahands-
hyresgisten.

Hogsta domstolen ansdg 1 det aktuella fallet att avtalskonstruk-
tionen haft till syfte att kringgd hyresgistens ritt till besittnings-
skydd och hyreskontroll genom att en betydligt hogre hyra begirdes
frin andrahandshyresgisten in vad som var skiligt. Hégsta domstolen
uttalade dven att avstiendefdrklaringar frin besittningsskyddet som
har att gora med det angivna skilet att ligenheten nyttjas som evaku-
eringsligenhet f6r annan fastighet 1 bestindet, inte ir ett godtagbart
skil och inte skulle godkinnas av hyresnimnden. Andrahandshyres-
gisten hade bott 1 ligenheten i nirmare sju &rs tid och skulle i annat
fall haft ett besittningsskydd. Andrahandshyresgistens talan bifélls.
Hogsta domstolen faststillde sdledes att andrahandshyresgisten
hade samma ritt i férhéllande till fastighetsigaren som den skulle
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haft om fastighetsigaren upplatit hyresritten direkt till andrahands-
hyresgisten.

3.4 Lagen om uthyrning av egen bostad
3.4.1 For vilka upplatelser giller lagen?

Lagen om uthyrning av egen bostad ir i huvudsak tinkt att gilla for
privatpersoners uthyrning av bostider. Ndgon formell begrinsning
till att hyresvirden ir en fysisk person finns dock inte. Diremot giller
lagen inte om upplitelsen sker 1 uppldtarens niringsverksamhet.
Den giller inte heller om uppldtelsen avser en bostadsligenhet for
fritidsindamal.

De vanligaste uppltelserna, som lagen giller for, dr nir bostads-
rittsligenheter, egna hem och dgarligenheter hyrs ut av innehav-
aren, antingen till viss del eller 1 sin helhet.

Den som uppliter ligenheter 1 sdidan omfattning att han eller
hon som hyresvird omfattas av hyresférhandlingslagen far anses
gora det i niringsverksamhet.” Som hyresvird anses enligt lagen
den som for annat in fritidsindamal regelmissigt hyr ut mer dn tva
bostadsligenheter, vilka inte utgér del av upplatarens bostad (1 §
andra stycket). Detta utesluter inte att en person som uppliter firre
ligenheter dn tre 1 vissa fall ska anses gora det 1 niringsverksamhet.
Nir det ir friga om upplitelser 1 sidan mindre omfattning fir frigan
om det ir en niringsverksamhet bedémas med beaktande av samtliga
omstindigheter. Av betydelse ir om upplatelsen sker for att ge vinst
eller for att undvika kostnader for dubbla boenden. Ar det till exem-
pel friga om en ligenhet som igs for att upplatas, indikerar det att
uthyrningen ingfr i1 en niringsverksamhet. Upplatelsens varaktighet
och verksamhetens omfattning 1 vrigt ger ocksa ledning. Ett exempel
ir att en bostadsrittsforening som upplater en bostadsligenhet med
hyresritt fir anses gora det i niringsverksamhet.”

I enlighet med definitionen i 1 § tredje stycket hyreslagen avses
med bostadsligenhet en ligenhet som upplatits f6r att helt eller till
en inte ovisentlig del anvindas som bostad. Det innebir till exempel
att lagen om uthyrning av egen bostad giller dven vid upplatelse av
moblerat och oméblerat rum. Att ligenheten upplits f6r annat in

22 Se prop. 2012/13:1, utgiftsomride 18, s. 76.
» Se prop. 2012/13:1, utgiftsomride 18, s. 76.
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fritidsindamal tar sikte pd syftet med upplitelsen, inte bostadens
karaktir.

Lagen om uthyrning av egen bostad giller inte nir en hyresgist
uppliter en hyresligenhet i andra hand. I undantaget for upplételse
1andra hand ryms dven vidare underupplitelser. Det har hivdats att
lagen inte ir tillimplig nir en hyresgist hyr ut en del av ligenheten
till en inneboende.” Den tolkningen bygger pd en tolkning av be-
greppet andra hand i lagtexten. Nigot stdd for att det skulle vara
avsett finns inte i lagens férarbeten.”

Om ndgon uppléter flera ligenheter, giller lagen endast den férsta
upplitelsen. For en senare upplételse giller 1 stillet hyreslagen. En
senare upplatelse piverkas inte av att en tidigare gjord upplatelse,
for vilken lagen giller, upphér. Om en ligenhet redan tidigare dr upp-
liten enligt hyreslagens regler, kan inte en ny upplatelse ske enligt
lagen om uthyrning av egen bostad.” For att en av upplételserna ska
kunna ske enligt lagen om uthyrning av egen bostad maste hyresvirden
alltsd siga upp den hyresgist vars hyresforhillande omfattas av hyres-
lagen och hyra ut bida ligenheterna pd nytt. Upplitelsen sker genom
sjilva avtalet och inte vid tidpunkten fér tilltridet.”” Om en hyres-
vird ingdr ett hyresavtal med hyresgist A, och efter det ingdr ett
hyresavtal med hyresgist B, som fér tilltride tll sin ligenhet fére
hyresgist A far tilltride till sin ligenhet, sd giller lagen om uthyr-
ning av egen bostad for hyresférhillandet med hyresgist A och hyres-
lagen f6r hyresforhdllandet med hyresgist B.

Nir en upplatelse inte omfattas av lagen om uthyrning av egen
bostad, giller hyreslagen fullt ut. Det giller till exempel 1 friga om
hyresprévning (55 § hyreslagen). Om det rér sig om en upplitelse
av en bostadsrittsligenhet dr det friga om en upplitelse 1 andra hand.
Den ménatliga avgift som bostadsrittshavaren betalar till féreningen
ir det som benimns drsavgift 1 bostadsrittslagen (7 kap. 14 §). Efter-
som den avgiften tas ut med stdd av féreningsrittsliga grunder bor
den inte vara att likstilla med hyra.” Det innebir att hyrestaket vid
vidareupplatelser enligt 55 § fjirde stycket hyreslagen inte blir tillimp-

2* Se Holmgqpvist & Thomsson, Privatuthyrningslagen (1 jan. 2022, Version 1, JUNO), kom-
mentaren till 1 §.

2 Se prop. 2012/13:1, utgiftsomride 18.

% Se prop. 2012/13:1, utgiftsomride 18, s. 76.

27 Se RH 2020:41.

2 Se Edling, Jordabalk (1970:994) 12 kap. 55 §, Lexino 2023-11-01 (JUNO).
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ligt 1 en sddan situation. I stillet f&r hyran bestimmas enligt bruks-
virdesreglerna.

Aven hyreslagens regler om hyrestid och uppsigning skiljer sig
frén vad som giller enligt lagen om uthyrning av egen bostad. Hyres-
gisten har enligt hyreslagen alltid ritt att siga upp hyresavtalet med
tre manaders uppsigningstid, i stillet {6r med en minads uppsig-
ningstid som giller enligt lagen om uthyrning av egen bostad. En
annan viktig skillnad ir att en hyresgist 1 ett hyrestérhillande som
omfattas av nimnda lag inte har nigot besittningsskydd, om inte part-
erna avtalar sirskilt om att det ska finnas. Ar det i stillet hyreslagen
som ir tillimplig p& hyresférhillandet kan hyresgisten 1 vissa situa-
tioner ha ritt till f6rlingning av hyresavtalet, s kallat direkt besitt-
ningsskydd.

Nir endast en del av en bostad upplats, till exempel ett méblerat
rum, utgdr rummet en ligenhet i hyresrittslig mening. Om flera
rum hyrs ut till olika hyresgister, giller lagen alltsd endast upplitelsen
av det rum som férst hyrts ut.”

3.4.2  Forhallandet till hyreslagen

Lagen om uthyrning av egen bostad innehiller i bestimmelser 1
jimforelse med hyreslagen. Utgdngspunkten ir att hyreslagen giller
nir inte lagen om uthyrning av egen bostad innehéller avvikande
bestimmelser. Eftersom avvikande bestimmelser saknas 1 minga
frigor, ska stora delar av hyreslagen tillimpas dven vid uthyrning
enligt nimnda lag. Bland annat giller bestimmelserna 1 hyreslagen
om ligenhetens skick och hinder 1 hyresritten (9-18 §§) och om
hyresrittens forverkande (42—44 §§) dven for sddana upplatelser.
Vid uthyrning enligt lagen om uthyrning av egen bostad har hyres-
gisten dock inte ritt till ett nytt hyresavtal om ligenheten fore till-
tridesdagen blir s3 férstord att den inte kan anvindas for det avsedda
dndamalet (jimfor 10 och 46 a §§ hyreslagen). Som nirmare kommer
att framg3 av det foljande finns 1 friga om hyrestid och uppsigning
(3-5 §§) och forlingning av hyresavtalet f6r bostadsligenheter
(45-52 §§) 1 princip inget utrymme att tillimpa hyreslagens bestim-
melser. Hyreslagen i dessa delar torde dock {8 betydelse om parterna
avtalar om att nigon viss bestimmelse ska gilla.

 Se prop. 2012/13:1, utgiftsomride 18, s. 76.
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Trots att det inte uttryckligen framgér av lagen om uthyrning av
egen bostad, finns det enligt den lagen ingen ritt till dterbetalning
av hyra som avser tiden fére ansdkan hos hyresnimnden om hyres-
virden har tagit ut en hyra som ir hégre in vad som ir tilldtet. Det
beror pd att 55 f § 1 hyreslagen om 3terbetalning utgr frdn att hyran
bestims vid en skilighetsbeddmning.*

Lagen om uthyrning av egen bostad innehiller inte bestimmelser
om alla frigor som kan uppkomma vid en tvist. Hyreslagens bestim-
melser fr till exempel tillimpas 1 friga om hyresnimndens prévning
av en tvist om andra hyresvillkor dn hyran (55 § dttonde stycket).
Grinsen mellan lagarna ir inte klar 1 alla delar.

3.4.3  Hyrestid och uppsagning

Parterna ir fria att reglera hyrestiden, som kan vara bestimd pa kort
eller lng tid eller vara obestimd. Om hyrestiden inte har bestimts
1 hyresavtalet, giller avtalet pd obestimd tid. Hyresavtal som giller
for bestimd tid upphér att gilla vid hyrestidens slut. Ndgon upp-
signing krivs, till skillnad frin hyreslagens huvudregel, inte for att
avsluta ett sidant hyresforhillande. Hyresgisten har inte nigon ritt
uill f6rlingning av avtalet, om parterna inte avtalar att en sidan ritt
ska finnas. Om hyresgisten med hyresvirdens goda minne bor kvar
1 en ligenhet sedan ett avtal 16pt ut kan parterna dock 1 vissa fall
anses ha triffat ett avtal om forlingning av hyresavtalet (jimfor 3 §
tredje stycket 2 hyreslagen angdende forlingning av avtal pd bestimd
tid 1 vissa fall som dock inte giller vid privatuthyrning).
Hyresgisten har alltid ritt att siga upp avtalet s8 att det upphor
att gilla vid ménadsskifte som intriffar tidigast efter en manad frén
uppsigningen. Hyresvirden har & sin sida ritt att siga upp avtalet
att upphora att gilla vid mdnadsskifte som intriffar tidigast efter tre
mdnader frn uppsigningen. Detta giller, till skillnad frin det som
giller enligt hyreslagen och normalt i 6vrigt enligt kontraktsritten,
dven uppsigning i fortid av tidsbestimda avtal. Villkor om en lingre
uppsigningstid for hyresgisten eller en kortare uppsigningstid for
hyresvirden ir utan verkan (2 §). Bestimmelserna ir alltsd tvingande
till férman for hyresgisten i den delen. Parterna ir 1 6vrigt fria att

3% Se prop. 2012/13:1, utgiftsomride 18, s. 79.
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komma 6verens om att lingre uppsigningstid ska gilla eller om att
hyresvirden inte ska ha ritt att siga upp ett tidsbestimt avtal 1
fortid.

Bestimmelser om hyresrittens férverkande giller vid privatut-
hyrning (42-44 §§ hyreslagen). Det giller iven mojligheten for
hyresgisten att dtervinna hyresritten och de lingtgiende formkrav
som stills pd vissa uppsigningar i fortid frdn hyresvirden. Hyres-
gisten kan 4 sin sida enligt allminna rittsregler siga upp avtalet for
omedelbart upphérande pa grund av ett visentligt avtalsbrott frén
hyresvirdens sida, normalt i friga om ligenhetens skick.

3.4.4  Hyrans storlek och andra villkor for upplatelsen

Om hyresvirden eller hyresgisten vill att hyresvillkoren ska dndras,
ska han eller hon skriftligen meddela motparten detta. Kan en éverens-
kommelse direfter inte triffas, har den som sint meddelandet ritt
att hos hyresnimnden anséka om dndring av hyresvillkoren.

Parterna kan inte avtala om andra villkor in de som anges i lagen
om uthyrning av egen bostad om dessa villkor ar till nackdel f6r hyres-
gisten, eller den som har ritt att trida i hyresgistens stille. Reglerna
1lagen ir alltsd tvingande till hyresgistens férmén.

Huvudregeln f6r hyressittning enligt lagen om uthyrning av egen
bostad dr annorlunda dn vid annan hyressittning. Hyresnimnden
ska vid tvist om hyran, om inte en hégre hyra féljer av en provning
enligt 55 § hyreslagen, faststilla den till ett belopp som inte patagligt
overstiger kapitalkostnaden och driftskostnaderna f6r bostaden. Kapi-
talkostnaden beriknas som en skilig avkastningsrinta pd bostadens
marknadsvirde. Tanken kan sigas vara att man ska kunna dra nytta
av den vil fungerande prismekanismen nir dgda bostider dverl3ts.
Hyresnimnden far inte faststilla en hégre hyra dn vad som féljer av
hyresavtalet.

Utgéngspunkten f6r provningen ir vad parterna avtalat om hyran.
Om hyran pidtagligt dverstiger summan av kapitalkostnaden och
driftskostnaderna f6r bostaden, ska den pd ansokan av hyresgisten
sittas ned s att den inte lingre dverstiger denna niva.

Kapitalkostnaden beriknas med utgdngspunkt frdn en objektiv be-
démning av bostadens marknadsvirde. Att ligenheten nyligen f6r-
virvats till ett visst pris ger i mdnga fall en god indikation om bostad-
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ens marknadsvirde. Saknas en sidan indikation, fir en jimforelse
goras med vad liknande ligenheter dverldtits for.

P4 bostadens marknadsvirde beriknas en skilig avkastnings-
rinta. Rintan har ingen koppling till bostadsigarens faktiska rinte-
kostnader, utan ir en uppskattad kostnad fér att ha kapitalet bundet
i1 bostaden. Om hyresvirden [dnat pengar f6r att kopa bostaden eller
inte saknar betydelse. Den uppskattade rintekostnaden utgor kapital-
kostnaden 1 bestimmelsens mening.

Den nirmare grinsen for vilken avkastningsrinta som kan anses
skilig fir enligt forarbetena bedémas i rittstillimpningen. En rikt-
punkt som anges dr dock att en hyra som grundas pd en avkastning
ett par procentenheter éver Riksbankens referensrinta bor vara
acceptabel. En rimlig utgdngspunkt ir att rintan, for att ge tillrick-
lig stabilitet, inte bestims efter hur marknadsrintorna rér sig pd kort
sikt. Den bor i stillet f6lja mer l8ngsiktiga utvecklingstendenser.

Till den beriknade kapitalkostnaden liggs driftskostnader for
bostaden. Driftskostnaderna innefattar nédvindiga kostnader fér
att inneha bostaden 1 det skick den hyrs ut. Det kan till exempel
handla om kostnader {6r el och vatten och avgifter till bostadsritts-
foreningen. De avgifter som kan bli aktuella vid en upplatelse i andra
hand ir dels &rsavgift, vilken normalt betalas m&nadsvis, dels avgift
for andrahandsupplitelse. Den senare fir endast tas ut om det anges
1 féreningens stadgar. Storleken pa avgiften f6r andrahandsupplatelse
far for en ligenhet &rligen motsvara hégst tio procent av prisbasbe-
loppet. Om en ligenhet upplits under kortare tid in ett &r, far av-
giften motsvara hogst det antal manader som ligenheten upplatits
(7 kap. 14 § femte stycket bostadsrittslagen). Hyresvirden har dven
ritt att tillgodorikna sig viss ersittning for slitage av mébler, om
ligenheten hyrs ut méblerad.

I friga om driftskostnader avses de faktiska kostnaderna. Inget
hindrar att parterna gér en uppskattning av dessa. I de fall ett sdant
antagande leder till en alltfor hég hyra kan den dock komma att
sittas ned av hyresnimnden.

Den avtalade hyran har i praxis ansetts vara pdtagligt hogre in de
typiska kostnaderna f6r bostaden om den 6verstiger dessa med fem
procent eller mer.”> Som en jimférelse kan nimnas att vid en direkt-
jimforelse med likvirdiga ligenheter enligt 55 § hyreslagen har i

31 Se prop. 2012/13:1, utgiftsomrdde 18, s. 78.
32 Ge RH 2017:34.
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praxis ansetts att en hyra som 6verstiger hyran for direkt jimfor-
bara objekt med tio procent alltid pdtagligt dverstiger jimforelse-
objektens hyra.” Skilet till att pataglighetsrekvisitet i de tv bestim-
melserna bedémts pd olika sitt 1 rittspraxis ir dels att provningen
enligt lagen om uthyrning av egen bostad skiljer sig visentligt frin
den som gors enligt hyreslagen, dels att det vid en prévning enligt
den férra lagen inte finns ndgot intresse av att inom ramen fér pi-
taglighetsrekvisitet méjliggora en allmin justering uppdt av hyres-
nivin. Mot bakgrund av detta har det ansetts finnas skil att vid en
sddan prévning tillita en mindre marginal f6r nir hyran ska anses
patagligt 6verstiga hyresvirdens kostnader, dn vad som giller vid en
prévning enligt 55 § hyreslagen.™

Genom en lagindring som tridde 1 kraft den 1 januari 2022 in-
fordes en mojlighet att som ett alternativ bestimma hyran efter en
bruksvirdesprévning enligt 55 § hyreslagen, om detta medfér en
hogre hyra in den kostnadsbaserade. S3 kan vara fallet om mark-
nadsvirdet for bostaden dr mycket ldgt, till exempel p svaga bostads-
marknader. Bestimmelsen bér enligt forarbetena ocksd kunna an-
vindas 1 situationer nir det ir svart att dverhuvudtaget {8 fram ett
marknadsvirde for bostaden, till exempel om upplitelsen avser en
del av ett hus eller ett fristdende hus pd en storre fastighet. Hyres-
virden kan alltsd i hyran provad enligt de bestimmelser som ger
det hogsta resultatet.

Vid prévning av hyran f6r méblerat eller oméblerat rum far
hyresnimnden gora en uppskattning av kostnaderna fér den uthyrda
delen av bostaden. Upplits till exempel en mindre del av en bostad,
kan en hyra som beriknats pa en storre del av marknadsvirdet fér
bostaden ofta inte anses godtagbar.

Aven hyresvirden fir begira att hyresnimnden ska faststilla
hyran till en viss nivd. Hyresvirdens mojlighet att begira hyresprov-
ning har betydelse bland annat om parterna ir oense om vilken hyra
som avtalats. Hyresvirden kan d& begira att hyresnimnden ska
faststilla hyran till den hyresnivd som han eller hon anser foljer av
avtalet. Ett bifall férutsitter att den hyra som hyresvirden begir
faststilld inte overstiger den hogst tillitna hyran. Om ansékan om

3 Se till exempel RH 2013:9 L.
> Se RH 2017:34.
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villkorsindring diremot grundas p3 att den avtalade hyran ir for
lag, ska den ogillas.”

Vid tvister betriffande andra hyresvillkor dn hyran tillimpas 55 §
dttonde stycket hyreslagen som stadgar att villkor som hyresvirden
eller hyresgisten har stillt upp ska gilla i den man det ir skiligt med
hiansyn till hyresavtalets inneh8ll, omstindigheterna vid avtalets till-
komst, senare intriffade férhillanden och omstindigheterna i 6vrigt.

3.5 Upplatelse av lagenhet med bostadsratt
i andra hand

En bostadsrittshavare far upplita sin ligenhet i andra hand till nigon
annan for sjilvstindigt brukande endast om styrelsen ger sitt sam-
tycke till det (7 kap. 10 § bostadsrittslagen (1991:614)). Det giller om
bostadsrittshavaren dr en fysisk sdvil som en juridisk person (7 kap.
6 § andra stycket).

Styrelsens samtycke behévs dock inte om en bostadsritt har
forvirvats vid exekutiv auktion eller tvingsforsiljning av en juridisk
person som hade pantritt i bostadsritten och som inte har antagits
till medlem 1 féreningen eller om ligenheten dr avsedd fér perma-
nentboende och bostadsritten till ligenheten innehas av en kommun
eller en region.

Vigrar styrelsen att ge sitt samtycke till en andrahandsupplitelse
far bostadsrittshavaren ind4 upplata sin ligenhet i andra hand, om
hyresnimnden limnar tillstdnd till upplatelsen. Tillstdnd ska limnas,
om bostadsrittshavaren har skil f6r upplitelsen och féreningen
inte har ndgon befogad anledning att vigra samtycke. Tillstdndet
ska begrinsas till viss tid. I friga om en bostadsligenhet som inne-
has av en juridisk person krivs det for tillstdnd endast att {6reningen
inte har ndgon befogad anledning att vigra samtycke. Tillstdndet i
ett sddant fall kan begrinsas till viss tid.

En bostadsrittshavare fir inrymma utomstiende personer i
ligenheten s& linge det inte medfér men for féreningen eller nigon
annan medlem 1 féreningen (7 kap. 8 § bostadsrittslagen). Att ha en
inneboende kriver alltsd inget tillstdnd. Avgorande for frdgan om
tillstdnd behdvs eller inte dr om ligenheten upplits for sjilvstindigt
brukande. En person som ensam hade bott i en ligenhet som hon

% Se prop. 2012/13:1, utgiftsomride 18, s. 79.
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hyrde i andra hand och férfogat 6ver samtliga utrymmen, dven kok
och badrum, ansdgs av Hogsta domstolen ha haft ritt att sjilvstindigt
nyttja ligenheten, trots att bostadsrittshavaren hade undantagit ett
rum i ligenheten frin uthyrningen.’® Utgdngen blev den motsatta i
ett mal som avgjordes av Hégsta domstolen samtidigt som det nyss
nimnda. Aven i det milet hade bostadsrittshavaren undantagit ett
rum frdn uthyrningen. Han 6vernattade dock 1 ligenheten ndgon
gdng 1 minaden, besokte den ett par ginger i1 veckan och utnyttjade
d& koket och det undantagna rummet samt fick sin post dit. Mot
bakgrund av dessa forhdllanden ansigs hyresgisten inte ha haft ritt
att sjilvstindigt nyttja ligenheten.”’

Liksom vad som giller {6r bostadsrittshavare fir inte en hyres-
gist utan hyresvirdens samtycke hyra ut eller pd ndgot annat sitt
uppléta ligenheten 1 andra hand till ndgon annan fér sjilvstindigt
brukande. Om det ir friga om en bostadsligenhet som hyresgisten
inte anvinder som bostad 1 beaktansvird utstrickning ska en upp-
l3telse av ligenheten eller en del av den alltid anses vara f6r sjilv-
stindigt brukande (39 § hyreslagen). Med att hyresgisten anvinder
ligenheten som bostad i beaktansvird utstrickning avses att den
antingen anvinds som permanentbostad eller som ett nédvindigt
komplement till den fasta bostaden. For att vara en komplement-
bostad anges att en ligenhet som utgdngspunkt anvinds for éver-
nattning 2-3 dagar 1 veckan eller 80-100 dagar per r och att detta
sker 1 samband med arbete eller studier.”®

Frigan om en bostadsrittsligenhet far upplatas i andra hand for
sjalvstindigt brukande avgors 1 forsta hand av bostadsrittstéreningens
styrelse. Om styrelsen inte samtycker till den aktuella andrahands-
upplatelsen kan bostadsrittshavaren {8 frigan prévad av hyresnimn-
den. Det finns ingenting som hindrar att féreningen, genom sina
stadgar eller styrelsen, ir mer generds med att bevilja andrahands-
upplitelser in vad som féljer av lagen. Tillstdnd till en andrahands-
upplatelse behovs oavsett om det ir lagen om uthyrning av egen bo-
stad eller hyreslagen som ska tillimpas p hyresférhillandet.

Mojligheterna for en bostadsrittshavare att uppldta sin ligenhet
1 andra hand utdkades genom en lagindring som tridde i kraft den
1 juli 2014. Fore lagindringen krivdes att bostadsrittshavaren hade

3 Se NJA 2001 s. 241 1.
37 Se NJA 2001 s. 241 1.
3 Prop. 2018/19:107, s. 66.
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beaktansvirda skdl or upplitelsen. Numera krivs endast att bostads-
rittshavaren har skdl for upplitelsen.

Utgdngspunkten ir att bostadsrittshavaren ska ha stor frihet att
uppldta ligenheten 1 andra hand f6r att under en tid bo nigon annan-
stans. Det som avses ir situationer dir bostadsrittshavaren vill be-
hilla ligenheten f6r att kunna dtervinda till den efter en tid. For att
skil for upplitelsen ska anses foreligga bor det 1 allmidnhet vara till-
rickligt att de anforda skilen innefattar ett rimligt behov fér bostads-
rittshavaren av att behilla ligenheten.”

Exempel pd vanliga situationer dir ett tillstdnd kan ges ir nir
bostadsrittshavaren vill studera eller arbeta pd annan ort, vistas utom-
lands eller pd annan ort i landet, virda en anhérig eller ssammanbo
med ndgon pd prov. Provsamboende anses som utgdngspunkt ut-
gora skil for upplitelse 1 andra hand under ett ars tid, eftersom det
efter denna tid i de flesta fall bor st klart f6r de inblandade om
samboendet ska fortsitta eller inte.*

Tillstdnd kan ocksd limnas till exempel nir den som férvirvar
en bostadsritt vill upplta ligenheten under en 6vergdngstid for att
kunna avsluta en tjinst eller liknande. En sddan situation ir nir en
bostadsritt férvirvas infér pensionering.*!

I vissa fall kan dven skil som snarast hinfér sig till hyresgisten
vara godtagbara. Det kan till exempel komma 1 friga att ligenheten
upplats till en nirstdende for att under en tid bereda honom eller
henne en bostad.” Exempelvis kan en férilder {3 tillstdnd att under
en tid hyra ut sin bostadsritt till sitt barn. En f6érutsittning f6r att
det ska vara ett godtagbart skil ir dock att bostadsrittshavaren dven
i en sidan situation har ett rimligt behov av att beh3lla ligenheten.*
Att hyra ut sin ligenhet 1 avvaktan pd att ens barn 1 framtiden ska
kunna bositta sig dir genom en andrahandsupplételse har dock inte
ansetts vara ett sidant skil som bér godtas.*

Om bostadsritten dr svir att silja pd grund av de rddande mark-
nadsforutsittningarna kan en upplitelse tilldtas f6r att ge bostads-
rittshavaren ett visst utrymme att avvakta med forsiljningen. Detta
motiveras med att en bostadsritt ofta r viktig f6r bostadsritts-

3% Se prop. 2013/14:142, 5. 21. )

0 Se Svea hovritts beslut den 15 juni 2021 i mal nr OH 11646-20.

1 Se prop. 2013/14:142, 5. 21 {.

2 Se prop. 2013/14:142, 5. 22.

“ RH 2020:23.

# Se till exempel Svea hovritts beslut den 19 maj 2023 i m&l nr H 15465-22.
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havaren i privatekonomiskt hinseende och att det dirfér dr natur-
ligt att bostadsrittshavaren vill avvakta ndgot med en f6rsiljning
om bostadsritten ir svdr att silja pd acceptabla villkor. Har mark-
naden inte forbittrats pd ett 4r, finns normalt inte skil att 1ita bo-
stadsrittshavaren avvakta lingre med forsiljningen.®

Att en forsiljning inte kan ske pd acceptabla villkor innebir att
det som regel ska vara friga om en pitaglig sinkning av marknads-
priset for den aktuella ligenheten i nirtid. Enbart det férhallandet
att en bostadsrittshavare behover silja sin ligenhet utan vinst eller
med en mindre forlust innebir inte att forsiljningen inte sker pd
acceptabla villkor.* En bostadsrittshavare som hade kopt sin bo-
stadsritt i slutet av 2020 f6r 1 000 000 kronor hade vid tidpunkten
for hyresnimndens prévning i juli 2023 haft bostadsritten ute till
forsiljning under tre manader fér 1 150 000 kronor. Ingen spekulant
hade visat intresse for att kopa den. Mot bakgrund av den forhéllande-
vis korta tid bostadsritten hade legat ute till forsiljning och det héga
pris som begirdes kunde férsiljningsférsoket enligt hyresnimnden
inte tas till intikt for att bostadsritten var svrsild. Mot bakgrund
av bland annat att miklaren hade bedémt att ett troligt férsiljnings-
pris var 800 000 kronor ansdg hyresnimnden det utrett att priset pd
bostadsritter hade forsimrats patagligt under senare tid och att det
dirfoér kunde vara svirt for bostadsrittshavaren att silja sin bostads-
ritt pd acceptabla villkor. T hovritten gjorde bostadsrittshavaren
gillande att han, med miklararvode, skulle géra en férlust om cirka
39 procent vid en férsiljning. Hovritten gjorde ingen annan bedém-
ning in hyresnimnden."

Bostadsrittshavarens skil viger normalt littare med tiden. Nir
bostadsrittshavaren bor nigon annanstans ir det efter ndgra ars tid
ofta inte ett tillrickligt skil for att ligenheten uppléts 1 andra hand.
En bostadsrittshavare som redan haft sin ligenhet uppliten 1 andra
hand under tre &r och inte presenterade nigra konkreta planer pg att
flytta tillbaka ansdgs inte ha tillrickliga skil for fortsatt upplatelse i
andra hand pd grund av arbete pd annan ort.” Det finns ocksd om-
stindigheter som inte kan motivera en uppldtelse. Framfér allt dr

# Se prop. 2013/14:142, s. 14 och 22.

* Svea hovritts beslut den 3 maj 2023 i mil nr H 13148-22.

7 Svea hovritts beslut den 3 november 2023 i mil nr H 10582-23.
8 RH 2022:25.
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enbart bostadsrittshavarens vilja att tillgodogéra sig hyra for ligen-
heten inte ett tillrickligt skil for tillstdnd.*

Mot bostadsrittshavarens skil att upplita ligenheten i andra hand
ska vigas om féreningen har befogad anledning att vigra samtycke.
Féreningens invindningar kan avse den tilltinkta hyresgistens
personliga kvalifikationer, till exempel att hyresgisten kan forvintas
upptrida stérande. Om andrahandsuppltelser sker i sidan omfatt-
ning att det dr svart att f3 till stdnd en vil fungerande férvaltning i
foreningen kan det ocksd utgdra en befogad anledning att vigra sam-
tycke. I linje med att bostadsrittshavarens skil normalt viger littare
med tiden kan féreningens oligenheter med tiden viga tyngre vid
bedémningen av om tillstdnd ska ges.”® En férening som stillde upp
ett villkor om att andrahandshyresgisten skulle ha en ansvarsfor-
sikring som tickte skador som denne skulle kunna orsaka i féren-
ingens fastighet ansdgs inte ha befogad anledning att vigra samtycke
till den begirda andrahandsupplitelsen.”

3.6 Ersattning vid yrkesmassig formedling
av hyresratter

Det ir straffbart att begira, triffa avtal om eller ta emot ersittning
av hyressokande f6r formedling av en bostadsligenhet f6r nigot
annat indamadl 4n fritidsindamal (65 a § hyreslagen). Undantag giller
vid yrkesmissig formedling av hyresritter. Vid sddan férmedling
far ersittning tas ut enligt vad som anges 1 férordningen (1978:313)
om taxa for yrkesmissig bostadsférmedling. Av denna féljer att er-
sittningen, inklusive mervirdesskatt, f&r uppgd till hogst 3 000 kro-
nor f6r en oméblerad eller méblerad ligenhet 1 ett en- eller fler-
familjshus och 1 000 kronor fér ett méblerat eller oméblerat rum.
Vidare anges att ersittning fir tas ut endast om férmedlingen leder
till att det triffas ett hyresavtal. De nuvarande ersittningsnivierna
har gillt sedan 2003 och har alltsd inte justerats med inflationen.
Den som bedriver yrkesmissig formedling av hyresritter omfat-
tas av fastighetsmiklarlagen (2021:516) och ska som utgdngspunkt
vara registrerad hos Fastighetsmiklarinspektionen (se 2 kap. 1-3 §§).
For registrering giller ett antal villkor, bland annat att hyresférmed-

*“ Se prop. 2013/14:142, 5. 22.
%% Se prop. 2013/14:142, 5. 22 {.
1'Se RH 2020 :10.
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laren har tillfredsstillande utbildning och ir redbar och i évrigt limp-
lig att vara verksam som hyresférmedlare (2 kap. 8 §). Lagen inne-
hiller ocksd bestimmelser om hur hyresférmedlaren ska utfora sitt
uppdrag och vilka skyldigheter han eller hon har gentemot upplat-
aren (hyresvirden) och motparten (hyresgisten). Fastighetsmiklar-
inspektionen utdvar tillsyn 6ver de registrerade hyrestérmedlarna.
Fo6r verksamheter som inte bedrivs enligt lagen finns bestimmelser
om disciplinpdfsljder och straffansvar. Bestimmelserna i fastighets-

miklarlagen ir tillimpliga pd yrkesmissig formedling av bide forsta-
hands- och andrahandskontrakt.”

52 Se prop. 2002/03:71, s. 8.
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4 Bostadsmarknaden
for privatuthyrning

4.1 Utvecklingen sedan lagen om uthyrning
av egen bostad tradde i kraft

4.1.1 Bostadssituationen i Sverige i dag

En vil fungerande bostadsmarknad ir viktig bade fér individen
och for samhillet. Fér individen utgér en bostad en trygg punkt

1 tillvaron och dr pd ménga sitt grunden f6r ett fungerande vardags-
liv. Brist pd bostider minskar rérligheten pd bostadsmarknaden,
vilket 1 sin tur férsvirar matchningen och minskar rorligheten pd
arbetsmarknaden. Det kan ytterst leda till ligre sysselsittning och
ullvixt.

Hyresmarknaden utgor en viktig del av bostadsmarknaden. Den
ir inkdrsporten till bostadsmarknaden f6r mdnga minniskor som
inte vill eller har rdd att kopa en bostad. Hyresritten dr ocksd en
flexibel boendeform som vid flytt innebir korta ledtider och l3ga
transaktionskostnader. Det kan passa den som tillfilligt vill studera
eller arbeta pd annan ort eller i &vrigt dnskar mer flexibilitet eller
hégre servicegrad i sitt boende.

I Sverige 1 dag dr det dock brist pd bostider, framfor allt hyres-
ritter pd vissa orter och kétiderna for att f4 ett férstahandskontrakt
1 ndgon av storstadsregionerna ir ling.' Det finns dock regionala
skillnader och dven skillnader i friga om olika typer av boenden och
ligen. Boverket gor &rligen uppfoljning av liget pd bostadsmarknaden
genom bostadsmarknadsenkiten (BME). BME ir en sammanstillning
av kommunernas egna bedémningar av det aktuella liget pd bostads-
marknaden. I BME 2024 uppgav 148 kommuner underskott pa bo-

' Se nirmare om detta i utredningens delbetinkande, SOU 2024:62.
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stider, 119 kommuner balans och 21 kommuner 6verskott.” Bo-
verket har bedomt att det behdvs 67 300 nya bostider per &r fram
till och med 2030 f&r att méta behovet.’

Framfér allt grupper som ir nya pd bostadsmarknaden, sdsom
unga, studenter och nyanlinda, har svirt att tillgodose sina bostads-
behov.* Uthyrningen av privatigda bostider utgor ett komplement
till den ordinarie hyresmarknaden.

Sveriges férenade studentkarer (SFS) granskar varje &r bostads-
situationen 1 landets studentstider infér hdstens terminsstart. Varje
stad kategoriseras sedan som gron, gul eller réd. En studieort blir
grén om den kan erbjuda studenter ett tryggt boende inom en ménad.
Med tryggt boende avses bland annat att det ska vara ett permanent
forstahandskontrakt som giller under hela studieperioden. En studie-
ort blir gul om den nigon gdng under hostterminen kan erbjuda
studenter ett boende med férstahandskontrakt som giller under hela
studieperioden. Om en studieort inte kan erbjuda ett boende under
héstterminen kategoriseras den som réd. 2024 ingick 36 stider i
undersékningen. Av dessa kategoriserades 15 som gréna, 9 som gula
och 12 som réda.

For en utforligare redogorelse av bostadsbehovet och bostads-
byggandet i1 Sverige i dag, se utredningens delbetinkande.

4.1.2  Uthyrning av bostédder kan ske pa olika satt

Uthyrning av bostider kan ske pd olika sitt. Enskilda hyresgister
kan hyra ut sina bostider i andra hand direkt till en person som han
eller hon kiinner eller har fitt rekommenderad av en nirstdende eller
bekant. P4 samma sitt kan det g2 till vid uthyrning av bostadsritts-
ligenheter eller igda boenden, men det senare ir d en uthyrning 1
forsta hand. Hyresvirdar och hyresgister kan ocks3 ta hjilp av olika
aktorer vid formedlingen av bostider, till exempel en f6rmedlings-
plattform eller en hyresférmedlare. En tredje variant ir att bostaden
hyrs ut till en mellanhand, ett foretag, som i sin tur hyr ut ligen-

2 Riket — Boverket. 2025-04-25.

3 Boverket (2023). Behov av bostadsbyggande 2023-2030.
https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/bostadsmarknaden/behov-
av-bostadsbyggande/behov-2023/. Himtad 2023-11-27.

* Boverket (2023). Oppna data — Boverkets bostadsmarknadsenkit.
https://www.boverket.se/sv/om-boverket/publicerat-av-boverket/oppna-
data/bostadsmarknadsenkaten/. Himtad 2023-11-27.

> SFS Bostadsrapport 2024.
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heterna. De olika sitten att g8 till viga vid uthyrning av bostider
forklaras nirmare nedan.

Uthyrning genom férmedlingsplattform

Med férmedlingsplattform avses foretag eller organisationer som
tillhandah&ller tjinster som innebir att bostider férmedlas. Inrikt-
ningen och tjinsteutbudet skiljer sig 8t men gemensamt f6r dessa
foretag dr att de inte dr part i ett hyresavtal. Tjinsterna bestdr frimst
av annonsplattformar, det vill siga webbplatser med annonser om
tillgingliga bostider vilka hyresvirdar har lagt upp fér att hitta
hyresgister. Vissa av férmedlingsplattformarna erbjuder ocksd vad
de brukar kalla fér trygghetsskapande tjinster, till exempel funk-
tioner fér att matcha hyresvird och hyresgist, hantering av deposi-
tioner, kreditkontroller av hyresgisten, viss hjilp med juridiska frigor
samt hantering av hyresbetalningar.

Det finns dven ideella f6rmedlingsplattformar som hjilper tll vid
uthyrning av bostider. De ideella aktdrerna dr ofta inriktade mot
vissa grupper pa bostadsmarknaden, till exempel studenter. De ideella
aktdrernas tjinster dr oftast gratis for bdde hyresvirdar och hyres-
gister, men de erbjuder endast enklare tjinster som annonsering och
information.

I en rapport frén 2017 konstaterar Statskontoret att framvixten
av formedlingstjinster till viss del har 6kat tryggheten pd andrahands-
marknaden. De s kallade trygghetsskapande tjinsterna minskar den
ekonomiska otryggheten som bide hyresgisten och hyresvirden kan
uppleva i samband med f6rmedlingen av privatbostider f6r uthyrning.
Aven risken for bedrigerier kan minska.®

Webbplatserna som enbart bestdr av annonsplattformar ir vanligt-
vis gratis for anvindarna, medan de trygghetsskapande férmedlings-
tjinsterna endast ir tillgingliga mot betalning. Avgiftsmodellerna
skiljer sig 4t mellan formedlingsplattformarna men gemensamt ir
att hyresgisten oftast fir betala f6r tjinsterna, medan tjinsterna van-
ligtvis inte kostar ndgot f6r hyresvirden. Det innebir i férlingningen
att den som hyr i andra hand har ytterligare kostnader utdver de ofta
héga andrahandshyrorna.”

¢ Statskontoret (2017:11).
7 Statskontoret (2017:11).
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Formedlingsplattformarnas avgiftsmodeller ir oftast inte trans-
parenta. I vissa fall framgdr inte kostnaden f6r tjinsten pd webbsidan,
och i andra fall finns information om avgifter endast i féretagens
villkor eller policyer som inte ir tillgingliga f6r vem som helst.*

En vanlig avgiftsmodell ir att hyresgisten betalar en procentandel
till féretaget pd mellan tvd och 15 procent av hyresbeloppet, utéver
hyran till hyresvirden. Det kan dven tillkomma andra avgifter. Hyran
som anges i annonsen ir oftast inklusive serviceavgiften till féretaget.’

En annan vanligt férekommande modell dr att hyresgisten betalar
en méinatlig s& kallad serviceavgift utéver hyra. Det kan rora sig om
en tillkommande fast avgift pa till exempel 1 500 kronor per minad.
Enligt féretagen ir avgiften betalning f6r den service och trygghet
som hyresgisten erhiller. Det finns dven féretag som tar ut en en-
gingsavgift av hyresgisten som motsvarar 25 procent av den férsta
ménadshyran.'

Ytterligare en modell dr att hyresgisten betalar for en prenumera-
tion eller ett medlemskap. En bostadssékande utan en prenumeration
eller ett medlemskap ser endast en annons med begrinsad informa-
tion, exempelvis bostadens storlek, vilken stad bostaden ligger 1,
hyra och tilltridesdatum, men genom att betala till exempel 350 kro-
nor 1 mdnaden kan bostadssokanden ta kontakt med hyresvirden.
Det ror sig om foérmedlingsplattformar som primirt bestdr av sok-
motorer som samlar lediga bostider och linkar vidare till ursprungs-
killan."

Det forekommer ocksd foretag som inte gér ndgra pdslag pa hyran
men dir hyresgisten och/eller hyresvirden betalar for tilliggstjinster.
En bostadssékande kan till exempel betala 995 kronor for att £3
information om nya tillgingliga bostider fére icke-betalande s6k-
anden och fir dirmed mojlighet att kontakta hyresvirden tidigare,
och 1500 kronor for ett skriddarsytt hyreskontrakt. En hyresvird
kan till exempel behéva betala 395 kronor {6r att £3 sin annons att
synas hégre upp 1 sorteringen, och 495 kronor f6r uthyrningskonsul-
tation."”

Frigan ir om de hir avgifterna ir férenliga med reglerna om f6r-
bud mot att begira eller ta emot sirskild ersittning f6r att upplita

$SOU 2023:65, s. 118.
2SOU 2023:65, 5. 119.
1©SOU 2023:65, s. 119.
11SOU 2023:65, s. 119.
280U 2023:65, 5. 119.
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en ligenhet eller f6r bostadsférmedling enligt 65 och 65 a §§ 1 hyres-
lagen. Den s8 kallade engingsavgiften forefaller inte vara nigon form
av deposition eller sikerhet for hyresavtalet eftersom det inte fram-
gr att summan ska terbetalas. Det ligger sdledes nira till hands att
se det som bostadsférmedling och att avgiften ir en férmedlingsavgift.
Den fir dd inte basera sig pd en procent av hyresbeloppet utan fir
hogst uppgd till de foreskrivna 3 000 kronorna. Dessutom tillkommer
ett krav pd registrering enligt fastighetsmiklarlagen.

Uthyrning genom hyresformedlare

En hyrestérmedlare f6rmedlar bostider mellan nigon som vill hyra
ut och ndgon som vill hyra en bostad. Skillnaden mellan en férmed-
lingsplattform och en hyrestérmedlare dr att den senare har ett upp-
dragsavtal frin antingen hyresvirden eller den som séker en bostad
att hyra. Hyresférmedlare och féretag som bedriver hyrestérmedling
ska som utgdngspunkt vara registrerade hos Fastighetsmiklarinspek-
tionen som ir tillsynsmyndighet for fastighetsmiklarbranschen.
I likhet med férmedlingsplattformar ir inte heller hyresférmedlare
part 1 det faktiska hyresavtalet mellan en hyresvird och en hyresgist.
Aven s§ kallade relocationforetag bedriver i viss man hyresfor-
medling och ir i vissa fall registrerade som hyresférmedlare. Relo-
cationforetag hjilper foretag som anstiller folk frdn andra linder
eller frin andra stider i Sverige med en rad tjinster, bland annat att
hitta bostider samt juridisk, administrativ hjilp med personnummer
och bankkonto. Relocationféretagen har bland annat kontakt med
mellanhandsforetag for att hitta tillgingliga bostider, men ir inte
sjilva part 1 hyresavtal.

Uthyrning genom mellanhandsforetag

Med mellanhandsforetag avses féretag som hyr bostadsligenheter
av en hyresvird f6r att sedan hyra ut dem 1 andra hand. Det ir van-
ligt att mellanhandsféretagen anvinder begreppet "foretagsbostider”.
I vissa fall hyr foretaget ligenheten av mellanhandsforetaget och upp-
liter den till den anstillda.
Utredningen Ordning och reda pd hyresbostadsmarknaden

(SOU 2023:65) har tolkat begreppet féretagsbostider som att det
omfattar dels att mellanhandsféretaget hyr ut till féretag som 1 sin
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tur hyr ut till sin personal, dels att mellanhandsféretaget hyr ut direkt
till privatpersoner pd uppdrag av personens arbetsgivare.

Foretagsbostider ska héllas isir frin begreppet personalbostider
som innebir att en anstillds hyresavtal ir kopplat till anstillningen.
Det ir fallet nir ett féretag hyr ut bostider 1 andra hand direkt till
sina anstillda. Hyreslagen reglerar vad som giller for personalbo-
stider, till exempel bryts besittningsskyddet om anstillningen upphér.

Mellanhandsféretagen har ofta hyrt hyresligenheter pd block-
hyresavtal. D4 omfattar hyresavtalet mer in tre ligenheter p samma
avtal. Det férekommer ocksd uthyrning med en bostadsligenhet
per avtal. Nir uthyrningen sker genom en mellanhand innebir det
att den person som faktiskt bor i bostaden inte ir andrahandshyres-
gist utan tredjehandshyresgist.

Mellanhandsforetagen marknadstor sig 1 férhallande till fastighets-
dgare genom att de tar hand om hela uthyrningsprocessen. De upp-
ger att de stdr for marknadsféring, att hitta hyresgister och géra kon-
troller av dem, att de tecknar hyresavtal och skéter all administration
och kontakt med hyresgisterna. De hanterar dven viss drift och under-
hall av fastigheten.” Mellanhandsféretagen kan sigas verka i grinslan-
det mellan andrahandsuthyrning och hyresférmedling.

4.1.3  Utbudet av bostader pa privatuthyrningsmarknaden

Nir en privatperson hyr ut hela eller delar av sin bostadsrittsligen-
het, villa, dgarligenhet eller annat dgt boende, till exempel ett Atte-
fallshus, ror det sig 1 regel om vad som 1 detta betinkande benimns
som privatuthyrning. Det dr som utgingspunkt en fysisk person.
Om samma person hyr ut mer in tvd bostider ror det sig i regel om
uthyrning i niringsverksamhet."*

Nir en bostadsrittsligenhet hyrs ut av bostadsrittshavaren ror
det sig om en upplitelse 1 andra hand. Nir en ligenhet i ett en- eller
tvafamiljshus, en dgarligenhet eller annat dgt boende hyrs ut av dga-
ren ror det sig hyresrittsligt om en upplitelse i férsta hand.

Det finns flera svirigheter med att triffsikert ange hur ménga
bostider som privatpersoner erbjuder inom det som 1 betinkandet
benimns marknaden fér privatuthyrning.

13SOU 2023:65 s. 135.
'* Se nirmare om detta i kapitel 3 ”Gillande ritt”.
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En férsvirande faktor dr att marknaden fér privatuthyrning, till
skillnad frin professionell uthyrningsverksamhet, ir informell till
sin natur. Det ir en liten delmarknad av den totala bostadsmarknaden
och upplitelserna registreras inte av ndgon myndighet. En {5ljd av
detta ir att statistik saknas 1 flera delar, och den statistik som finns
att tillgd ir av olika anledningar inte heltickande eller helt tillfor-
litlig.

For uthyrning av andra dgda boenden in bostadsrittsligenheter
krivs vidare inte ndgot tillstind. Nir det giller andrahandsupplitelser
av bostadsrittsligenheter, vilka kriver tillstdnd, utgors dessutom en
del av marknaden av olovlig verksamhet. I sddana fall ligger det 1
sdvil hyresvirdens som hyresgistens intresse att hélla andrahands-
upplételsen okind.

De nimnda férhéllandena bidrar dven med osikerhet nir det
kommer till att bedéma vilken betydelse lagen om uthyrning av egen
bostad haft f6r utbudet p& privatuthyrningsmarknaden. Frinvaron
av tillforlitlig statistik om uthyrningen av bostadsrittsligenheter,
ligenheter 1 en- eller tvifamiljshus, dgarligenheter eller andra dgda
boenden fér tiden fore ikrafttridandet, det vill siga den 1 februari
2013 accentuerar svirigheten.

For att {3 en uppfattning om hur marknaden ser ut och har ut-
vecklats 6ver tid far ledning himtas frin aktdrer som p3 olika sitt
kommer 1 kontakt med privatuthyrningsmarknaden. Med hjilp av
sidana datapunkter ir det mojligt att £ en uppfattning om den unge-
farliga omfattningen av marknaden f6r privatuthyrning.

Aven om det alltsd inte gr att f3 ett sikert svar p4 hur omfatt-
ningen av privatuthyrningsmarknaden ser ut, talar de undersékningar
och den statistik som redogors f6r nedan f6r att omfattningen har
okat de senaste tio dren.

Uppgifter frin andra myndigheter och intressenter

Boverket och SCB

Boverket fick i sitt regleringsbrev for 2018 1 uppdrag att f6lja utveck-
lingen pd andrahandsmarknaden. Myndigheten skulle undersoka
marknadens omfattning och hyresnivier samt analysera resultatet
och stilla det i relation till kvinnors och mins disponibla inkomster
och utvecklingen pd dvriga bostadsmarknaden. I uppdraget ingick
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ocks3 att limna forslag pd hur en dterkommande uppfoljning kunde
genomféras for att utvecklingen skulle kunna féljas 6ver tid."”

Boverket framhéller 1 sin rapport att det finns en stor osikerhet
rorande andrahandsmarknadens omfattning. Ett problem ir bort-
fallet, som dels beror pd att det dr svirt att hitta personer som bor 1
andra hand pd grund av att de ofta kan vara folkbokférda pd en annan
adress, dels pd grund av att de inte svarar pd undersékningar. Bort-
fallet 1 kombination med att det ir en relativt liten grupp som bor 1
andra hand gor att det dr svirt at £3 et tillridckligt stort statistiskt
underlag. Enligt Boverket var en rimlig uppskattning att omfattningen
av andrahandsmarknaden 2018 ldg p& éver 200 000 uthyrningar per
3r, vilket inkluderar andrahandsuthyrning av hyresritter.'® I Boverkets
uppdrag ingick inte att undersoka korttidsuthyrningen. Boverket
baserade sina skattningar pa bland annat SCB:s undersékning Hus-
hillens Boendeutgifter (BUT). SCB beriknade att mellan 131 000
och 202 000 hushill bodde i andra hand 2015. Det fanns dock vissa
osikerheter med uppgifterna, varfér SCB inte kunde svara f6r deras
ullforlitlighet. Boverket framhiller dock att SCB:s uppskattning
anses stimma med andra berikningar, till exempel en mitning som
SBAB genomforde 2016."

Det kan nimnas att SCB arligen redovisar statistik éver hushal-
lens boendeform i undersékningen Hushéllens boende. Statistiken
ir dock utformad pd ett sddant sitt att det inte av denna gir att dra
ndgra slutsatser om hur manga som bor i andra hand. Det beror bland
annat pd att de redovisade uppldtelseformerna avser fastighetens dgar-
forhillanden och inte boendeférhdllandena.'

Skatteverket

Nir privatpersoner hyr ut smdhus, dgarligenheter eller bostadsritts-
ligenheter med 6verskott, redovisas éverskottet som inkomst av
kapital i inkomstdeklarationen. Vid redovisning av hyresintikter
frdn andrahandsupplitelse av bostadsrittsligenhet far tvd avdrag

goras, ett schablonavdrag pd 40 000 kronor och ett avdrag for av-

15 Regeringsbeslut N2017/07683/SUBT, N2017/07265/KLS och N2017/01453/SUBT. Reg-
leringsbrev for budgetdret 2018 avseende Boverket inom utgiftsomride 18 Samhillsplanering, bostads-
forsorining och byggande samt konsumentpolitik.

' Boverket (2018). Uppdrag att folja urvecklingen pd andrahandsmarknaden. Rapport 2018:29, s. 6.
7 SBAB (2017). Andrabandsuthyrning av bostider. SBAB analys 26 maj 2017.

'8 Hushéllens boende 2024. 25-04-25.

98



SOU 2025:65 Bostadsmarknaden for privatuthyrning

gifter till bostadsrittsforeningen. Vid redovisning av hyresintikter
frdn uthyrning av smdhus och dgarligenheter fir utdver schablon-
avdraget goras avdrag med 20 procent av hyresintikten. Endast éver-
skottet, efter avdrag, tas upp 1 deklarationen. En privatperson som
inte uppvisat storre dverskott in schablonavdraget har sdledes inte
deklarerat for inkomsten och syns dirfér inte i den redovisade stati-
stiken. Vidare ir det inte sikert att samtliga personer som hyr ut
deklarerar sina hyresintikter. Det kan nimnas att det sedan den 1 jan-
uari 2023 finns en skyldighet f6r den som tillhandahéller en digital
plattform for till exempel uthyrning av bostider att limna kontroll-
uppgifter till Skatteverket.

Tabell 4.1 Deklarerat dverskott av hyresintakter vid uthyrning
av privatbostad under inkomstaren 2013-2023

Inkomstar Antal personer Belopp (kronor)
2013 49 133 1267 614 334
2014 50 851 1372792739
2015 55 181 1 590 885 061
2016 61373 1 860 888 937
2017 65 546 2 051 573 042
2018 70 236 2 286 791 855
2019 73 988 2 470 005 295
2020 74 612 2515273 865
2021 76 892 2 676 468 236
2022 81780 3054 207 246
2023 96 952 3808 927 059

Kalla: Skatteverket. Skatteverkets statistikportal 2025-04-25.

Schablonavdraget har varit 40 000 kronor sedan inkomstaret 2013."
Som framgdr av tabellen har antalet personer som deklarerat éver-
skott av hyresintikter vid uthyrning av privatbostad kontinuerligt
okat sedan dess. Skatteverkets uppgifter inkluderar dock dven kort-
tidsuthyrning. Denna form av uthyrning har 6kat de senaste dren.
Det visar statistik fran fyra ledande digitala férmedlingsplattformar
som Fastighetsigarna l3tit féretaget Sweco analysera.”

! Infér budgetpropositionen 2024 remitterade regeringen en promemoria med férslag om
héjt schablonavdrag till 50 000 kronor per 4r. Forslaget kom dock inte med 1 budgetproposi-
tionen f6r 2024.

2 Sweco (2022). Korttidsuthyrning via formedlingsplattformar. Analys av marknaden i Sverige
och Stockholm.
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Lénsstyrelsen 1 Stockholm

Linsstyrelsen 1 Stockholm genomfér sedan 2011 medborgarunder-
sokningar vartannat &r. Medborgarundersékningen ir en urvalsunder-
sokning som omfattar 18 000 personer i dldrarna 18-85 4r. Frigorna
som stills i undersékningen handlar om synen pa boende, arbete,
trygghet, fortroendet f6r olika samhillsfunktioner med mera.

Den senaste undersékningen genomférdes under viren 2023
och besvarades av drygt 8 800 personer. Av dessa uppgav 3,8 procent
att de hyrde sin bostad i andra eller tredje hand och 6,6 procent att
de var inneboende. Bland yngre mellan 18 och 30 4r ir andelarna
hégre, 8,2 procent uppgav att de bodde i andra hand och 19,8 procent
att de var inneboende.”

Bostadsriittsorganisationer

Utredningen har varit i kontakt med flera bostadsrittsorganisationer
for att ta reda pd om de har tillgdng till statistik eller nirmare upp-
gifter om hur antalet uppldtelser av bostadsrittsligenheter 1 andra
hand sett ut 6ver tid. Bostadsritterna och HSB har inte kunnat limna
ndgra uppgifter om detta. En stdrre organisation pd marknaden,
Riksbyggen, hanterar dock den ekonomiska férvaltningen f6r bo-
stadsrittsféreningar som ir anslutna till organisationen. Foérvaltningen
omfattar cirka 175 000 bostadsrittsligenheter. Under ren 2018-2023
har antalet registrerade andrahandsupplatelser legat pd en relativt
jimn nivd, se tabell 4.2 nedan.

2 Linsstyrelsen Stockholm (2023). Medborgarundersékning i Stockholms lin 2023. Resultat-
tabeller pa linsnivd samt uppdelning pd kon, dlder och bakgrund 2023. Rapport 2023:26.
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Tabell 4.2  Antal andrahandsupplatelser i foreningar kopplade
till Riksbyggen

Aren 2018-2023

ir Antal andrahandsupplételser
2018 4013
2019 3977
2020 3818
2021 3473
2022 3719
2023 4283

Kélla: Riksbyggen.

Jimforelsevis kan nimnas att antalet bostadsritter i Sverige vid ut-
gingen av &r 2022 uppgick till drygt 1,2 miljoner.”

Hyresgdstforeningen

Hyresgistforeningen ir en rikstickande férening med 6ver
500 000 medlemmar. Medlemmarna har bland annat ritt till rdd-
givning och juridisk hyilp.

I tabellen nedan kan man se det totala antalet registrerade med-
lemsirenden under ett antal dr samt vilket antal och vilken andel av
dessa som avsett lagen om uthyrning av egen bostad. Medlemsirenden
registreras dock inte utifrin den lag som ir tillimplig, utan utifrin
vilket problem hyresgisten uppger sig ha. Hyresgistféreningen
uppskattar att 5-10 procent av drendena ror lagen om uthyrning av
egen bostad.” Uppgifterna i tabellen syftar inte till att ge en pa
detaljnivd korrekt bild av hur minga av irendena som faktiskt ror
den lagen. Tabellen visar inte desto mindre att drenden som registre-
rats som rorande lagen om uthyrning av egen bostad har 6kat konti-
nuerligt bide 1 absoluta tal och relativt andra drenden under den an-
givna tidsperioden.

22 Boverket (2023). Bostadsbestindet i Sverige.
https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/bostadsbestandet/. Himtad
2024-03-12.

2 Uppgifter i mejl frén Hyresgistforeningen 2023-11-17.
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Tabell 4.3 Medlemsarenden rérande lagen om uthyrning
av egen bostad 2015-2022

ir Totalt antal Antal Andel
registrerade medlemsarenden medlemsérenden
medlemsérenden rorande lagen om rérande lagen om
uthyrning av egen uthyrning av egen
bostad hostad
2015 66 106 132 0,20%
2016 66 015 272 0,41%
2017 65 885 395 0,60%
2018 67 661 497 0,73%
2019 65 896 533 0,81%
2020 63 701 745 1,20%
2021 58 016 665 1,15%
2022 56 875 718 1,26%

Uppgifter i mejl fran Hyresgastforeningen 2023-11-17.

Statistik fran formedlingsplattformar

Annonsdata frin foretag som férmedlar bostider i andra hand kan
ocksd ge en bild av omfattningen av andrahandsmarknaden. Data
frdn annonser méste dock tolkas med férsiktighet. En majoritet av
uthyrningen av ligenheter i andra hand férmedlas troligen inte via
annonser hos férmedlingsféretag utan via kontakter eller privata
rekommendationer.” Det ir inte heller sikert att en ligenhet som
annonserats ut faktiskt blir uthyrd. En ligenhet kan ocksd hyras ut
vid flera tillfillen vilket genererar flera uthyrningar i statistiken. En
ligenhet kan ocks8 finnas p4 flera webbplatser. Data fran olika f6r-
medlingsplattformar ir inte heller helt jimférbara eftersom vissa fore-
tag redovisar uppgifter 6ver antalet registrerade bostider medan andra
gor det dver antalet annonser. Annonsdata kan dock ge en indika-
tion om hur andrahandshyrorna utvecklas och vilken typ av bostider
som hyrs ut och var.

Qasa ir en av Sveriges storsta marknadsplatser {6r privatuthyrning
och uthyrning av hyresritter i andra hand. Enligt Hyresrapporten
fran Blocket x Qasa tkade antalet bostadsannonser ”explosionsartat”
under 2023. T hela Sverige 6kade antalet annonser om att hyra ut
sin bostad med 50 procent under 2023. Stérst var 8kningen 1 januari,

2 Statskontoret (2017). Atgirder for att 5ka uthyringen av privatbostider. Rapport 2017:11, s. 61 .
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d3 6kade antalet annonser med 87 procent jimfért med januari 2022.
I december 2023 nir 6kningen var som minst 6kade antalet annon-
ser med 18 procent jimfért med samma méanad 4ret innan. Det
okade utbudet pd marknaden mirktes av 1 alla Sveriges tio storsta
stider. Storst var 6kningen 1 Stockholm, dir antalet annonser 6kade
med 40 procent under perioden. I Géteborg och Malmé 1ag ékningen
pa cirka 35 procent. Enligt Qasa var det inflation och rinteh&jningar
som ledde till att utbudet pd andrahandsmarknaden 6kade, fram-
for allt vad giller bostadsrittsligenheter.” I takt med att rintorna
bérjade g& ner under 2024 minskade utbudet . I hela landet mins-
kade utbudet pd andrahandsmarknaden med 6 procent under 2024.7

Under perioden 2019 till och med 2023 har totalt cirka 300 000 hem
annonserats ut hos Qasa.” Det vanligaste uthyrningsobjektet som
annonseras hos Qasa ir bostadsrittsligenheter i storstadsomridena,
framfor allt en- och tvirumsligenheter. Hyresritter utgdér en mino-
ritet av de annonserade bostiderna.”

Av tabellen nedan framgar dels hur minga (avrundat till nirmsta
tusental) bostadsannonser som publicerats per ir under 2019-2023,
dels hur manga forfrigningar frin hyresgister som kommit in per
publicerat hem 1 snitt under samma period.

Tabell 4.4  Antal publicerade bostadsannonser respektive
antal férfragningar per publicerad annons

Perioden 2019-2023

o

Ar Antal publicerade Antal forfragningar per
bostadsannonser publicerad annons

2019 21000 33

2020 65 000 25

2021 48 000 27

2022 69 000 21

2023 100 000 13

Kélla: Qasa.

3 Blocket x qasa (2024). Hyresrapporten — En sammanfattning av 2023 drs byror och uthud pd
andrahandsmarknaden.

¢ Qasa (2025). Hyresrapporten 2024. En sammanfattning av hyror, utbud och ansékningar pd
andrahandsmarknaden 2024.

7 Mejl frin Qasa 24-02-22.

2 Mote med Qasa 23-12-06.
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Grinsdragningen mot inneboende

Det ir svért att veta hur mdnga som hyr en del av en bostad, det vill
siga ir inneboende. For den som hyr ut sin villa eller dgarligenhet
krivs det inte nigot tillstind vare sig man hyr ut hela eller en del av
bostaden. For den som hyr ut en del av sin bostadsrittsligenhet krivs
det inte heller, till skillnad fr&n nir hela ligenheten hyrs ut, nigot
samtycke frin bostadsrittsféreningen eller tillstdnd frén hyresnimn-
den. En forutsittning for att det ska vara frdga om en uthyrning som
inte kriver samtycke eller tillstdnd ir dock att det inte rér sig om en
uthyrning av ligenheten f6r sjilvstindigt brukande.

Linsstyrelsen i Stockholms medborgarundersokning tyder pd
att antalet inneboende 1 Stockholms lin har 6kat under det senaste
decenniet. Av den framgar att 6,6 procent av medborgarna i ldern 18
till 85 &r var inneboende 2023. Bland yngre mellan 18 och 30 &r var
andelen desto hogre, 19,8 procent.”” 2011 beriknades cirka tre pro-
cent av invdnarna i Stockholms lin vara inneboende.”

Andrahandsuthyrning av hyresritter — en jimforelse

Utredningen Ordning och reda pd hyresbostadsmarknaden, som lim-
nade dver sitt betinkande till regeringen 1 oktober 2023, genomférde
1 december 2022 och januari 2023 en enkitundersékning bland bo-
stadsforetag och bostadsrittsféreningar 1 syfte att kartligga 1 vilken
utstrickning bostadsligenheter 1 form av hyresritter och bostads-
ritter hyrs ut, lovligt och olovligt. Bland de privata bostadsforetagen
var svarsfrekvensen 18g och antalet svar motsvarade cirka 9 procent
av samtliga hyresldgenheter som igs av privata bostadsféretag. Svars-
frekvensen bland de kommunala allminnyttiga bostadsféretagen var
hogre; 220 av Sveriges Allminnyttas 310 medlemmar svarade pé en-
kiten. Sammantaget innebir det att de som svarat pd enkiten dger
cirka 40 procent av samtliga hyresritter i Sverige 2022.”"
Enkitresultaten visade att cirka 1,3 procent av samtliga hyresritter
som de svarande fastighetsigarna dgde var uthyrda i andra hand med
hyresvirdens godkinnande, vilket motsvarar cirka 10 000 hyresritter.
Om samma frekvens férekommer 1 det 6vriga bestdndet av hyresritter

» Linsstyrelsen Stockholm (2023). Medborgarundersékning i Stockholms lin 2023. Resultat-
tabeller pd linsnivd samt uppdelning pa kén, dlder och bakgrund 2023. Rapport 2023:26.

3% Lansstyrelsen i Stockholms lin (2013). Bostdder i andra hand — En versikt. Rapport 2013:4.
’'SOU 2023:65, 5. 104 f.
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uppgick antalet lovliga andrahandsuthyrningar i januari 2023 will
cirka 26 000. Resultaten visade inte pd ngra markanta geografiska
skillnader. Till detta kommer andrahandsuthyrning genom s3 kallade
sociala kontrakt samt andrahandsuthyrning till juridiska personer.

Nir det giller olovlig andrahandsuthyrning konstaterar utred-
ningen att marknaden av flera skil dr svdr att kartligga. Av enkit-
undersdkningen framgdr sammanfattningsvis att 6ver hilften av de
svarande bostadsforetagen — 143 av 254 — misstinker att olovlig andra-
handsuthyrning férekommer. Dessa foretag misstinker att den olov-
liga andrahandsuthyrningen uppgér till cirka 2,5 procent av deras
totala hyresbestind, vilket motsvarar cirka 18 000 hyresritter. Fore-
komsten verkar vara spridd 6éver hela landet men mest férekommande
1 Stockholms lin, Vistra Gotalands lin och Skine lin.*?

4.1.4  Hyresnivaer vid privatuthyrning

Genom lagen om uthyrning av egen bostad introducerades en ny
hyressittningsmodell {6r uthyrning av dgda bostider. I stillet for
att bestimma hyran enligt bruksvirdesprincipen fir hyran sittas
efter en uppskattad kapitalkostnad med ulligg f6r driftskostnader.

Det ir svirt att med sikerhet uttala sig om hyrorna pd privat-
uthyrningsmarknaden. Det ir till exempel méjligt att hyran vid en
uthyrning kan skilja sig frin den som angetts 1 annonsen till {6ljd av
férhandling mellan hyresvird och hyresgist. Annonser ger dirfor
bara viss ledning. Nir det giller alla de privatuthyrningar som kommer
till stdind genom kontakter eller privata rekommendationer ir det
ocksd mycket svirt att {8 information om hyresnivierna pa dessa.

Eftersom hyressittning utifrdn en uppskattad kapitalkostnad
baseras pd marknadsvirdet for bostaden har prisutvecklingen pd
bostadsritter och dganderitter stor piverkan pd normen fér hyres-
sittning pd privatuthyrningsmarknaden.

Av Boverkets rapport frdn 2018 om utvecklingen pd andrahands-
marknaden framgr att hyran {6r en bostadsrittsligenhet som upplits
1 andra hand 6kade med 84 procent frdn 2009 till 2017. Det innebir
att andrahandshyran f6r en sidan ligenhet 2017 var cirka 138 pro-
cent hogre dn forstahandshyran f6r en hyresritt. Skiftande forhal-
landen p3 olika lokala bostadsmarknader gjorde att det fanns stora

250U 2023:65, s. 109 ff.
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regionala skillnader. Hyresnivderna pd andrahandsmarknaden 1
Storstockholm var betydligt hégre in i &vriga regioner.” Den ge-
nomsnittliga hyran per mdnad p4 andrahandsmarknaden var 2017
215 kr/kvm for en bostadsrittsligenhet, 148 kr/kvm f6r en hyres-
ritt, 234 kr/kvm fér ett rum och 110 kr/kvm fér en villa. Den kraf-
tiga hyresokningen pd bostadsritter under tidsperioden har skett
frimst efter 2012. Hyrorna pd andrahandsmarknaden har under
perioden 8kat i en betydligt snabbare takt dn de disponibla inkomst-
erna och hyrorna i hyresbostadsbestdndet.’* Under perioden steg bo-
stadsrittspriserna med nirmare 100 procent i riket medan priserna
pa sméhus steg med 65 procent.”

Stockholms Handelskammare presenterade under hosten 2022
en rapport dir det anges att hyran for ligenheter uthyrda i andra
hand ir hela 149 procent hégre in férstahandshyrorna i Stockholms
stad och 99 procent hogre dn i Stockholms lin.*® Rapporten bygger
pd data, bostadsannonser och bostadsansokningar, frdn Qasa. I rap-
porten har man dock slagit thop samtliga upplételseformer. Det inne-
bir att det inte framgdr hur stora skillnaderna dr nir igda boenden
respektive hyresritter upplts 1 andra hand. I rapporten framhills
ocks3 att det dr rimligt att anta att denna sammanslagning av upplt-
elseformer lett till att hyresnivdn f6r hyresligenheter 1 andra hand
overskattas och att hyresnivan f6r igda boenden som uppldts med
hyresritt av privatpersoner underskattas.

Enligt férmedlingsplattformen Qasa kade medianhyran fér en
ligenhet pd andrahandsmarknaden med 4,2 procent under det tredje
kvartalet 2022, till 9 740 kronor i manaden.” Till f5ljd av ett ligre
rintelige har hyrorna pd andrahandsmarknaden gitt ner nigot 2024
jimfort med 2023.%

Hyresvirdar som annonserar ut sina bostider genom Qasa kan
vilja att mot en avgift skriva hyresavtalet genom Qasa. D3 ingdr f6r-
utom hjilp med sjilva avtalsskrivningen en rad tjinster som kredit-
provning av hyresgisten, garanterad hyresbetalning genom att Qasa

% Boverket (2018). Uppdrag att folja utvecklingen pd andrabandsmarknaden. Rapport 2018:29, s. 7.
3* Boverket (2018). Uppdrag att félja utvecklingen pa andrahandsmarknaden. Rapport 2018:29, s. 8.
% Boverket (2018). Uppdrag att folja utvecklingen pd andrabandsmarknaden. Rapport 2018:29,
s. 49 1.

% Stockholms Handelskammare (2022). Den ldsta dérren till hyresmarknaden.

37 Blocket Bostad (2022). Hyresrapporten. En kartliggning av hyror och utbud pd andrahands-
marknaden frin Blocket Bostad.

3% Qasa (2025). Hyresrapporten 2024. En sammanfattning av byror, utbud och ansckningar pd
andrabandsmarknaden 2024.
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betalar hyran direkt till hyresvirden, férsikring med mera. Av alla
annonsérer ir det cirka 20 procent” som kdper avtalspaketet.*
Antalet avtalsskrivningar genom Qasa har 6kat markant sedan 2019,
da drygt 2 000 hyresavtal tecknades genom Qasa. 2021 tecknades
drygt 4 000 hyresavtal genom Qasa och 2023 var antalet drygt 14 000.
Avseende de hyresvirdar som viljer att skriva hyresavtalet genom
Qasa finns det information om hur den annonserade hyran férhél-
ler sig till den avtalade hyran. Under &ren 2019-2023 har den genom-
snittliga skillnaden mellan annonserad och avtalad hyra legat p&
mindre dn 2 procent under alla m&nader utom fem. Fyra av dessa fem
mdnader l3g den genomsnittliga skillnaden p& mellan 2 och 2,5 pro-
cent, medan den under en minad lig p4 6 procent.”

Hyresnivier vid andrahandsuthyrning av hyresligenheter
- en jaimforelse

Hyran vid uthyrning av en hyresligenhet i andra hand fir enligt lag
inte vara hogre dn foérstahandshyran med tilligg f6r mobler, utrust-
ning och andra nyttigheter. Om ligenheten hyrs ut moblerad far til-

ligeg for mobler och annan utrustning som ingdr i upplatelsen tas ut
med hogst 15 procent av forstahandshyran. Tilligg {for andra nyttig-

heter, som till exempel el eller bredband, fir goras med den faktiska
kostnad som férstahandshyresgisten betalar f6r dessa nyttigheter.”

Normen fér vilken hyra som fir tas ut ir alltsd tydlig. Trots det
visar flera undersékningar att hyresnivierna for hyresligenheter 1
andra hand ir betydligt hogre in férstahandshyrorna.

Enligt Svarthandelsutredningen var hyrorna 2016 vid andrahands-
uthyrning av hyresligenheter i Sverige 50 procent hogre dn forsta-
handshyrorna. Fordelat pd regioner och kommuner var skillnaden
som stdrst 1 Storstockholm, dir andrahandshyrorna var 72 procent
hégre dn forstahandshyrorna. Utredningen baserade berikningarna
pi annonsdata frin Blocket som sedan analyserades av Boverket.*”

% Avser 20 procent av alla annonsérer, det vill siga upplitelse i andra hand av hyresritter och
bostadsrittsligenheter samt upplételse av villor och andra dgda boenden.

* Méte med Qasa 23-12-06.

I Data frin Qasa genom mejl 24-02-22.

255 § fjirde stycket hyreslagen.

# SOU 2017:86. Hyresmarknad utan svarthandel och otilliten andrahandsuthyrning. Betinkande
av Utredningen om dtgirder mot handel med hyreskontrakt.
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Boverket genomférde 2018 en studie som visade att hyrorna pd
andrahandsmarknaden hade ¢kat kraftigt jimfért med hyrorna pd
férstahandsmarknaden. Under perioden 2009-2017 ¢kade hyrorna
for hyresritter 1 andra hand med 59 procent. Hyran {or en hyresritt
iandra hand 1ig 1 genomsnitt cirka 65 procent hogre dn forstahands-
hyran enligt Boverkets berikningar. Boverket baserade sina berik-
ningar pd primirdata som himtades frdn Blocket och som bearbetats
av ett statistikforetag. Boverket bedomde att deras observationer
tickte runt en tredjedel av den totala andrahandsmarknaden men
betonade att det fanns osikerheter i berikningarna.*

Som redogjorts for ovan har dven Stockholms Handelskammare
presenterat en rapport som pekar i samma riktning.

* Boverket (2018). Uppdrag att félja utvecklingen pa andrahandsmarknaden. Rapport 2018:29, s. 7.
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5 Enklare privatuthyrning

5.1 Utredningens uppdrag

Utredningens dvergripande uppdrag i denna del dr att se 6ver reglerna
1lagen om uthyrning av egen bostad och bedéma hur de bér utfor-
mas for att bli tydligare, mer férutsebara och enklare att tillimpa dn
vad de ir i dag. Syftet idr enligt direktiven att privatpersoners uthyr-
ning av igda bostider ska underlittas f6r att frimja ett bittre utnytt-
jande av det befintliga bostadsbestindet.

Utredningens uppdrag ir att sirskilt se dver reglerna om tillimp-
ningsomridet och hyressittningen vid privatuthyrning.

Utredningen ska limna férslag som innebir att det d&r mojligt
for en privatperson att hyra ut fler bostider 4n vad som dr mojligt
1 dag enligt lagen om uthyrning av egen bostad. Reglerna bor dock
inte utformas pd ett sddant sitt att de uppmuntrar till spekulativa
férvirv dir ndgon kdper en bostad enbart i syfte att hyra ut den.

Hyressittningsregeln bor enligt direktiven 1 hégre utstrickning
in 1 dag vara anpassad till hur efterfrigad den uthyrda bostaden ir.
Utredningen ska analysera och ta stillning till om det behovs ndgra
regler till skydd fér hyresgisten 1 detta avseende.

Utdver det som nu nimnts f&r utredningen ocksd éverviga och
foresld andra indringar i reglerna om privatuthyrning eller 1 det
hyresrittsliga regelverket 1 6vrigt, om det dr méjligt inom tiden for
uppdraget och inte strider mot uppdragets syften.

Genom tilliggsdirektiv har utredningen fitt i uppdrag att, med
utgdngspunkt i forslagen 1 promemorian Sikerbetsdeposition vid
hyresavtal (Ds 2023:32) och med beaktande av de remissynpunkter
som inkommit, féresl3 hur en enkel, flexibel och kostnadseffektiv
reglering av depositioner till sikerhet for att hyresavtal fullgors vid
privatpersoners uthyrning av bostider bér utformas.
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I promemorian foreslds bland annat en reglering for depositioner
vid privatpersoners uthyrning av bostider. Férslagen innebir 1 kort-
het att parterna ska kunna avtala om att hyresgisten som sikerhet
for att ett hyresavtal fullgérs ska deponera ett belopp som motsvarar
hogst tvd mdnadshyror hos linsstyrelsen. Tvister om uttag frin
depositionskontot ska enligt forslaget provas av hyresnimnderna.

Promemorian har remitterats. Minga remissinstanser anser att
det finns ett behov av att lagreglera deposition vid hyresavtal. Nigra
remissinstanser har avstyrkt forslagen.

5.2 En ny lag for privatpersoners uthyrning
av agda bostader

Forslag: En ny lag som giller vid privatpersoners uthyrning av
igda bostider bor inféras. Den nya lagen ska innehélla samtliga
bestimmelser som giller vid privatuthyrning.

5.2.1 Regler om privatuthyrning ska vara enkla att anvanda

Lagen om uthyrning av egen bostad berér, till skillnad frdn hyreslag-
stiftningen 1 6vrigt, 1 huvudsak privatpersoner. Bdde hyresvird och
hyresgist saknar ofta nirmare kunskap om, eller erfarenhet av, hyres-
lagstiftningen. Det ir dirfér viktigt att en lag om privatuthyrning
ar ldte att ta wll sig for enskilda, bdde nir det kommer till att forstd
vilka regler som giller och vad dessa innebir 1 praktiken. Det minskar
risken for tvister och dven osikerheten f6r de privatpersoner som
funderar pd att ingd ett hyresavtal.

Dagens regelverk om privatuthyrning lever enligt utredningens
mening inte upp till de krav som kan stillas pa en lag som behandlar
en stor mingd transaktioner drligen mellan privatpersoner.

Den som i dag vill {3 en fullstindig bild av vad som giller behéver
sitta sig in 1 dels hyreslagen, dels lagen om uthyrning av egen bostad.
Direfter mste de bida lagarna jimforas f6r att bedoma vilka bestim-
melser 1 hyreslagen som ska tillimpas och vilka som uteslutits. De
nackdelar som detta medfor accentueras av hyreslagens komplicerade

uppbyggnad.
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5.2.2  Viktiga skillnader i férhallande till hyreslagen talar
for att privatuthyrning behandlas i en egen lag

Liksom i dag ir det tinkt att flera viktiga skillnader ska gilla vid
privatuthyrning i jimforelse med det som giller enligt hyreslagen.
En sidan avser hyresgistens ritt till forlingning av hyresavtalet
(besittningsskydd) och hyressittning. I dag har hyresgisten inte
ndgot besittningsskydd vid privatuthyrning, och utredningen upp-
fattar direktiven sd att nigon dndring i denna del inte ir avsedd.
Aven i friga om hyressittning ir det stora skillnader mellan lagarna
och sddana kommer att best3.

Om hyresgisten saknar besittningsskydd vicker det frigor om
huruvida 6vriga bestimmelser om bostadshyra 1 hyreslagen bor
gilla. Manga av dessa kan sigas indirekt utgd frin att hyresritten
ska vara langsiktigt trygg och att en forlust av den alltfor lite bor
undvikas.

I lagstiftningsirendet som féregick inférandet av lagen om ut-
hyrning av egen bostad fanns det p grund av tidsbrist inte utrymme
att anpassa hyreslagens 6vriga regler efter att hyresgisten inte har
nigot besittningsskydd.

Nir regleringen nu ses dver bér inriktningen vara att stadkomma
en langsiktigt hillbar och stabil reglering av hyra mellan privat-
personer. Det finns d& skil att gd igenom hyreslagens 6vriga regler
for att se om de ska anpassas efter de férhillanden som rader vid
privatpersoners upplatelse av ligenheter.

Aven den typiska karaktiren p3 hyresforhillandet vid privatuthyr-
ning motiverar i flera avseenden enklare regler in de som giller
enligt hyreslagen. Hyresfoérhéllandet ir ofta kortvarigt, i regel inte
lingre dn nigot eller ndgra &r, och inte sillan ir forhillandena sidana
att hyresgisten pd ett sitt bor i hyresvirdens hem. Det giller till
exempel om en hel ligenhet hyrs ut méblerad eller om hyresgisten
ir inneboende hos hyresvirden.

Den ovan angivna inriktningen gor att det vid privatuthyrning
kommer att goras undantag frin hyreslagens bestimmelser pd manga
punkter. Om hyreslagen moderniseras och far en kapitelindelning
kan reglerna om privatuthyrning med férdel placeras in 1 en sddan
lag. S& ser det dock inte ut i dag. Det riskerar dels att gora det dn
svarare dn 1 dag att f en helhetsbild av vad som giller vid privatupp-
13telser, dels tynger det hyreslagen 1 6vrigt.
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Det anférda leder utredningen till slutsatsen att privatpersoners
upplatelser dven i fortsittningen ska behandlas i en lag fristdende frin
hyreslagen.

I och med att en lag om privatpersoners uppltelser giller f6r
hyra blir de allminna bestimmelserna om nyttjanderitt i jordabalken
tillimpliga (se 7 kap. 1 § jordabalken). Eftersom det inte finns nigon
motsittning mellan dessa regler och den nya lagen ir det inte en
omstindighet som talar mot att bestimmelser om privatuthyrning
placeras i en egen lag.

5.2.3 Det ar en fordel att samla alla bestimmelser
om privatuthyrning i en lag

Om privatuthyrning behandlas i en lag fristiende frin hyreslagen ir
frigan hur en sddan lag i grova drag bér utformas. Utredningen har
hir 6vervigt ett antal olika alternativ.

I det som anférts ovan ligger att det inte ir ett bra alternativ att
behilla den nuvarande ordningen, med ett fital sirbestimmelser i
en egen lag som kompletteras av hyreslagen pa ¢vriga punkter. Utred-
ningen har dirfor avfirdat det.

Ett alternativ ir att utéka lagen om uthyrning av egen bostad s&
att den innehdller de vanligaste reglerna som hyresvird och hyresgist
vid privatuthyrning kan tinkas vilja i svar p. D4 skulle lagen inte
bara innehdlla sirbestimmelser i férhllande till hyreslagen, utan dven
ett antal bestimmelser som ir desamma som 1 hyreslagen. Det skulle
till exempel kunna vara i frigor som hur en uppsigning ska goras och
vilket skick hyresgisten kan kriva att ligenheten héller.
Bestimmelser som blir aktuella mer sillan eller 1 princip aldrig skulle
finnas kvar 1 hyreslagen. Detta skulle férenkla f6r parterna vid privat-
uthyrning pa det sittet att de littare kan hitta de vanligaste bestim-
melserna.

Med detta alternativ kvarstdr dock grundproblematiken som utred-
ningen redogjort for, nimligen att parterna fortsatt skulle behéva
sitta sig in 1 hela hyreslagen for att sikert veta vad som giller vid
privatuthyrning. Det ir vidare s att nir hyreslagens reglering 6ver-
vigs nirmare 1 frdga om privatpersoners upplitelser uppstdr enligt
utredningens beddmning ett behov av sirlésningar pi minga punkter.
Det skulle riskera att leda till att ett fital bestimmelser i hyreslagen
giller. En annan konsekvens ir att det inte finns méjlighet att fullt

112



SOU 2025:65 Enklare privatuthyrning

ut forenkla och modernisera regleringen av privatpersoners upp-
l3telser. Av detta skil bedéms en sddan 16sning inte som limplig.

D3 3terstdr 1 huvudsak alternativet att utdka lagen om uthyrning
av egen bostad i sddan utstrickning att den blir en fullstindig re-
glering av privatuthyrning. En sidan 16sning ger mojlighet att stad-
komma en samlad, modern och enkel lag {6r privatuthyrning. Det
ir dirfor utredningens forslag. For det fall hyreslagen moderniseras
bor det vara mojligt att utan storre svarigheter arbeta in en sddan
lag i en framtida hyreslag.

5.2.4  Den nya lagens struktur

En naturlig utgdngspunkt ir 1 och f6r sig att den nya lagen ska folja
den struktur som hyreslagen har. Det underlittar vid en jimforelse
mellan lagarna och f6r dem som ir bekanta med hyreslagen blir det
littare att hitta 1 den nya lagen. Det ir dock inte ett sdrskilt tungt
vigande argument. Det finns vidare nackdelar med en sidan 16sning.
Hyreslagen ir till exempel 1 behov av en genomgiende moderniser-
ing. Det talar emot att den ska tjina som férebild for en ny lag.

Utredningen har stannat f6r en funktionell disposition av den
nya lagen. Tanken ir att lagen 1 allt visentligt f6ljer den kronologi
som ett hyresforhillande kan vintas ha. Frigor om avtalets ingdende
bér dd komma foérst medan exempelvis bestimmelser om hur hyres-
avtalet upphor bor samlas 1 slutet av lagen.

Den nya lagen kommer att innehélla ungefir 50 paragrafer. Det
ir dirfér motiverat att dela in den 1 kapitel. De frigor som behandlas
1 lagen kan ocks8 delas in 1 kapitel pd ett naturligt sitt. Kapitel-
indelning och en titare rubriksittning kommer att gora det enkelt
for lisaren att navigera 1 lagen.

I friga om de enskilda paragraferna bér de utformas sd att de ir
enkla att ta till sig. Aven nir det inte gjorts nigon avvikelse i sak i
forhdllande till hyreslagen foreslds dirfér omarbetade bestimmelser.
Det giller bide paragrafernas uppbyggnad och sprik. I det arbetet
har lagférslagen i betinkandet Moderna hyreslagar (SOU 2009:35)
beaktats, men utredningen har p3 flera punkter valt andra l6sningar.

Utredningen foreslar att den nya lagen benimns privatuthyrnings-
lagen.
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5.3 Ett tydligare tillampningsomrade

Forslag: Lagen ska gilla nir en fysisk person upplater hogst tvd
bostadsligenheter samtidigt. Om hyresvirden regelmissigt hyr

ut mer in tvd ligenheter som inte utgor del av hyresvirdens bostad
ska lagen inte gilla f6r nigon av upplitelserna.

5.3.1 Problem med nuvarande tillampningsomrade

Lagen om uthyrning av egen bostad har varit i kraft 1 drygt tio ar.
F3 tvister med anknytning till lagen har aktualiserats. Det saknas
kartliggningar av hur olika moment i lagen paverkat personers vilja
att ingd avtal om privatuthyrning. Det finns dirfér inget storre
underlag kring den praktiska tillimpningen av lagen att beakta nir
den utvirderas. Utredningen har dock inhimtat synpunkter frin
personer med erfarenhet av den, till exempel domare, hyresrdd och
personer som ger rad 1 hyresrittsliga frigor.

Den nuvarande avgrinsningen av tillimpningsomradet {or privat-
uthyrning gér det inte sillan osikert vilka regler ett hyresforhal-
lande omfattas av. Ett misstag i det avseendet kan {8 betydande
konsekvenser {6r parterna. Det giller 1 dag frimst i friga om hyres-
sittning, uppsigningstid, hyresgistens ritt till férlingning av hyres-
avtalet och krav pd dterbetalning av hyra (55 f § hyreslagen). Med
utredningens forslag kommer frigan {3 6kad betydelse da det p fler
punkter kommer att finnas avvikelser frén hyreslagen.

Ett praktiskt problem ir att det vid oklarhet om vilken lag som
ir tillimplig rider oklarhet om det dr hyresnimnden eller tingsritten
som ir ritt forum vid en tvist. Det leder till praktiska problem och
otillfredsstillande konsekvenser. Delvis forstirks sannolikt dessa
problem av att kinnedomen om bestimmelserna inte ir s hog bland
privatpersoner.

De rekvisit som framfér allt ger upphov till oklarhet vid bedom-
ningen av om lagen om uthyrning av egen bostad ir tillimplig eller
inte ir dels att uthyrningen ska ske utanfor naringsverksambet, dels att
lagen endast giller den forsta upplételsen.

Bedémningen av om uthyrningen sker 1 niringsverksamhet ska
1 dag goras dels utifrdn antalet bostider som hyresvirden hyr ut, dels
med beaktande av omstindigheterna kring uthyrningen.

114



SOU 2025:65 Enklare privatuthyrning

Om hyresvirden regelmissigt hyr ut mer in tvd bostider, som
inte utgodr del av upplitarens bostad, ska uthyrningen anses ske
inom niringsverksamhet enligt lagen.' Detta utesluter dock inte att
en person som upplater firre ligenheter dn tre i vissa fall kan anses
gora det 1 niringsverksamhet. I den situationen fir en helhetsbedé6m-
ning gdéras av bland annat om upplitelsen sker f6r att ge vinst eller
for att undvika kostnader f6r dubbla boenden och upplatelsens var-
aktighet och verksamhetens omfattning 1 6vrigt.

Konstruktionen gor att det inte sillan kan vara svirt {6r parterna
att 1 ett visst fall bedoma vilken lag som ir tillimplig.

Begrinsningen av tillimpningsomradet till den férsta upplatelsen
ir enligt utredningens mening inte indamalsenlig. Om hyresvirden
upplater flera bostider, exempelvis delar av samma ligenhet eller
hus, ir lagen om uthyrning av egen bostad tillimplig p& den upplitelse
som gors férst. Om ytterligare en bostad uppldts direfter giller
hyreslagen for den. Upplater hyresvirden sedan ligenhet nummer
ett till en ny hyresgist ir inte lagen om uthyrning av egen bostad
tillimplig pd den upplitelsen eftersom den pigdende upplitelsen
enligt hyreslagen anses vara den forsta uppltelsen. Att lagen om ut-
hyrning av egen bostad endast giller f6r den férsta upplitelsen inne-
bir att en privatperson som hyr ut tvd dgda bostider relativt litt kan
hamna i en situation dir lagen inte ir tillimplig pd ndgot av hyresfor-
hillandena.

De brister som idr férenade med begrinsningen till den férsta
upplételsen fir antas paverka hyresvirdars benigenhet att upplita
bostider. Det dr vidare svért f6r hyresgisten att veta om han eller
hon ingdr ett hyresavtal som den férsta hyresgisten.

Det ir dirutdver svrt att motivera varfér den forsta upplatelsen
ska sirbehandlas. Avgérande bor i stillet vara omfattningen av hyres-
virdens verksambhet.

Tillimpningsomradet bor darfér goras tydligare och mer forut-
sebart. Vid 6versynen beaktar utredningen att det i direktiven anges
att det bor bli méjligt f6r en privatperson att hyra ut fler bostider
enligt privatuthyrningslagen dn vad det ir i dag. Enligt direktiven
ska dock den som hyr ut en bostad enligt en lag om privathyrning
inte heller i fortsittningen omfattas av férhandlingsskyldighet enligt
hyresférhandlingslagen.

! Jimfor 1 § andra stycket hyresférhandlingslagen och se prop. 2012/13:1 utgiftsomride 18 s. 76.
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5.3.2  Hyresvardar som regelmassigt hyr ut upp till tva
lagenheter omfattas av privatuthyrningslagen

Foérhandling enligt hyresférhandlingslagen kan komma i friga nir
fastighetsigaren regelmissigt uppliter mer idn tvd bostadsligenheter
som inte utgdr en del av upplitarens bostad. Man ir d& en hyresvird
1 lagens mening och kan omfattas av férhandlingsmodellen. D3 ska
alltsd inte privatuthyrningslagen gilla.

Frigan ir om ndgon ytterligare begrinsning av tillimpningsom-
rddet behovs eller om det bor uttryckas pa ett tydligare sitt.

Som nimnts ovan bor en avgrinsning av tillimpningsomradet
goras med hinsyn till omfattningen av hyresvirdens verksamhet.
Det finns ett virde 1 att tillimpningsomradet inte bestims av en 6gon-
blicksbild nir hyresavtalet ingds, utan styrs av hur hyresvirden inrittat
sin verksamhet med uthyrning éver tid. Om verksamheten kan klassas
som professionell bor alla uppldtelser falla utanfér
tllimpningsomradet, oavsett i vilken ordning de kommit till stdnd.

Utredningen ser flera férdelar med att i friga om tillimpnings-
omrédet knyta an till definitionen av hyresvird enligt hyresférhand-
lingslagen. Det uppstar d4 inte nigot glapp mellan privatuthyrnings-
lagen och hyresfoérhandlingslagen. Det dr ocks8 forsvarligt att en
hyresvird som inte kan omfattas av férhandlingsmodellen inte trif-
fas av de tvingande bestimmelser som finns 1 hyreslagen. Grins-
dragningen mellan privatuthyrning och uthyrning enligt hyres-
lagen blir ocks3 tydlig. Det blir ocks8 klart att inga hyresavtal enligt
privatuthyrningslagen kan komma att omfattas av en férhandlings-
skyldighet enligt hyresférhandlingslagen.

Utredningen foreslar dirfor att privatuthyrningslagen inte ska
gilla om hyresvirden regelmissigt hyr ut mer in tv3 ligenheter som
inte utgor en del av hyresvirdens bostad.

Forslaget klargor att en person som har byggt ett Attefallshus
(eller tv8) pa tomten i uthyrningssyfte kan hyra ut det eller dem
under ling tid utan att hyresavtalet omfattas av hyreslagen (pd grund
av att verksamheten skulle anses utgora niringsverksamhet). Det
bedéms dirfér bli littare for personer att inritta en verksamhet 1
forlitan pd vilket regelverk som kan komma att gilla. Det kan d3
vara mer intressant for fler att genom om- eller tillbyggnad skapa
nya ligenheter. I friga om bostadsritter gor sig delvis andra hinsyn
gillande.
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For hyresgisten blir det av betydelse hur hyresvirdens verksam-
het ir inrittad (jimfor 46 § forsta stycket 5 hyreslagen). Det dr
oundvikligt att alla hyresgister inte kommer att ha kinnedom om
detta. Det framstar ind3 som littare att ta reda pd hur hyresvirden
inrittat uthyrningsverksamheten in att bedéma tillimpningsomridet
enligt dagens regler som utgdr fran forhillandena just vid avtalets
ingdende.

For att avgrinsningen av tillimpningsomridet ska f 6nskad effekt
bor begreppet regelmissigt ha samma innebérd som 1 hyresférhand-
lingslagen. Uttrycket kan spdras tillbaka till det som angavs som grins
for nir uthyrningsverksamhet medférde bokforingsskyldighet enligt
den férra bokféringslagen (1976:125) (se prop. 1977/78:175s. 95 {.
och 145 f. och prop. 1975:104 s. 204). Vad som avses med att nigon
regelmissigt hyr ut mer dn tvi ligenheter har dock inte kommenterats
nirmare 1 férarbetena till vare sig hyrestérhandlingslagen eller den
forra bokforingslagen.

Forutsittningen innebir att det finns utrymme att gora en mer
nyanserad bedémning 4n om det varit en fast grins om tv ligenheter.
Man fir i normalfallet se till hur verksamheten ir inrittad 6ver tid.
Det fljer av att férutsittningen tar sikte pd uthyrarens verksamhet.
Det avgorande ir allts inte hur manga ligenheter som dr upplatna
vid en enskild tidpunkt utan om verksamheten ir inrittad for att
inkludera mer 4n tvi hyresobjekt.

Det kan alltid uppstd grinsfall nir ny lagstiftning infors. Det
kommer dock sannolikt inte att bli ett storre praktiskt problem.
Privatuthyrningslagen bor endast 1 undantagsfall gilla om tre upp-
l3telser pdgar (se vidare foérfattningskommentaren). S3 kan vara
fallet om det av nigot sirskilt skl dr klart att en upplitelse ir kort-
siktig eller avviker frin den 6vriga verksamheten, till exempel att en
ligenhet upplats till en nirstiende under en 6vergdngsperiod pa ett
sitt som skiljer sig frin verksamheten i 6vrigt. Ndgra storre nack-
delar med det foreslagna tillimpningsomradet ser inte utredningen.

2T den nu gillande bokféringslagen (1999:1078) anvinds inte begreppet regelmissigt for att
avgdra om en uthyrning medfér bokféringsskyldighet, utan i stillet giller att bokférings-
skyldighet inte féreligger vid uthyrning av vad som anses vara en privatbostadsfastighet enligt
inkomstskattelagen (1999:1229), se 2 kap. 6 § bokféringslagen.
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5.3.3  Betydelsen av férandringar av hyresvardens
uthyrningsverksamhet

Om hyresvirden regelmissigt hyr ut mer in tva ligenheter bér samt-
liga hyresférhillanden omfattas av hyreslagen (se ovan). Det ska allts3
inte, till skillnad mot det som giller 1 dag, vara méjligt att hyra ut ett
visst tilldtet antal ligenheter enligt privatuthyrningslagen och sam-
tidigt hyra ut ett antal ligenheter enligt hyreslagen. En friga ir dd hur
man ska se pd att hyresvirdens verksamhet 6kar eller minskar i om-
fattning.

Tanken ir att verksamhetens omfattning ska styra vilken lag som
giller och att samma lag ska gilla f6r alla hyresavtal som hyresvirden
ingdtt. En f6ljd av det dr att om hyresvirden skalar upp sin verksam-
het bor dven de forsta hyresavtal som hyresvirden ingdtt omfattas.
I annat fall uppstdr problem med att uthyrningsverksamhet som ir
kommersiell omfattas av reglerna {6r privatuthyrning. Det skulle
ocksd kunna leda till oklarheter 1 forhéllande till hyrestérhandlings-
lagen.

Det sagda innebir att ett hyresforhdllande som inledningsvis
omfattas av privatuthyrningslagen, frin den tidpunkt hyresvirden
regelmissigt hyr ut mer in tvd ligenheter i stillet bér omfattas av
hyreslagen. For hyresgisten medfér det inga nackdelar, eftersom
hyreslagen har ett 1 m&nga avseenden starkare skydd for hyresgisten.
Till exempel kommer hyresgisten att omfattas av reglerna om besitt-
ningsskydd. De skillnader som finns i friga om hur en uppsigning
gors bedoms inte orsaka praktiska problem.

Att ett hyresforhdllande som till en bérjan har omfattats av privat-
uthyrningslagen frdn en viss tidpunkt i stillet kommer att omfattas
av hyreslagen innebir naturligtvis viss osikerhet for hyresvirden.
Den som bedriver en s pass omfattande uthyrningsverksamhet att
den regelmissigt hyr ut mer in tvd ligenheter far dock férvintas ta
reda pd vilka bestimmelser som giller for verksamheten.

Om hyresvirden skalar ner verksamheten till att omfatta hogst
tvd ligenheter, ir det utredningens uppfattning att de inda ska om-
fattas av hyreslagen. Det dr inte limpligt att hyresvirden ensidigt kan
ta ifrdn hyresgisterna ett skydd enligt hyreslagen pa grund av att han
eller hon dndrar sin verksamhet. I grund och botten handlar det di om
hyresavtal som ingtts inom ramen for en mer omfattande verksamhet
och hyresgisterna kan ha inrittat sig efter detta. En annan sak ir att
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forindringar 1 hyresvirdens verksamhet kan 3 betydelse for frigan
om en forlingning av hyresavtalet kan vigras enligt 46 § hyreslagen.
Det far d bedomas enligt den paragrafen 1 det enskilda fallet.

Aven andra forindringar av uthyrningen in omfattningen av
hyresvirdens uthyrningsverksamhet kan medféra att en uthyrning
som inledningsvis inte omfattades av privatuthyrningslagen efter
férindringen 1 och for sig uppfyller kriterierna f6r lagens tillimp-
ningsomrade.

Om hyresavtalet avser en ligenhet som hyresvirden vid hyres-
avtalets ingdende innehade med hyresritt ir hyreslagen tillimplig
pd avtalet. Det ir rimligt att det giller, aven om hyresritten under
upplatelsetiden skulle omvandlas till bostadsritt. Situationen torde
inte vara sd praktisk.

Nir det kommer tll upplitelser som inledningsvis avsett fritids-
dndamadl finns det skil att inta ett annat f6rhillningssitt. Sidana upp-
l3telser dr nimligen undantagna hyreslagens regler pa flera viktiga
punkter. Till exempel giller andra regler f6r ritten till f6rlingning
av hyresavtalet (se 45 § forsta stycket 2 hyreslagen). Nigon ritt till
provning av hyran finns inte heller som utgingspunkt. Om en upp-
latelse som inledningsvis varit avsedd {6r fritidsindamal under hyres-
forhallandet dndrar karaktir sd att den i stillet avser permanentboende
anser utredningen att det finns skil att 1ta upplitelsen omfattas av
privatuthyrningslagen frén den tidpunkten, forutsatt att 6vriga kriter-
ier for lagens tillimpning ir uppfyllda.

Utredningen har 6vervigt att lita upplitelser for fritidsindamal
omfattas av privatuthyrningslagen. Vissa anpassningar skulle di
behovas, framfor allt skulle kanske ett undantag goras frin hyres-
gistens ritt att {8 hyran prévad. Det finns dock enligt utredningens
mening inte tillrickliga skil {or en sddan férindring. Hyreslagen
innehéller sedan linge forenklingar f6r upplatelser for fritidsindamal.
Det har inte framkommit ndgot praktiskt behov av en férindring
for sidana upplatelser.
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5.3.4  Lagen bor endast galla om hyresvarden
ar en fysisk person

Lagen om uthyrning av egen bostad riktar sig framfor allt till fysiska
personer, och det ir sannolikt endast ett fatal juridiska personer
som uppfyller kravet pd att en uthyrning sker utanfér niringsverk-
samhet. Ndgon formell begrinsning till fysiska personer finns dock
inte. En situation dir en juridisk person eventuellt skulle kunna ingd
ett hyresavtal enligt lagen om uthyrning av egen bostad kan vara
nir ett dodsbo hyr ut en ligenhet eller om ndgon som driver lantbruk
1 bolagsform hyr ut en ligenhet vid sidan av lantbruksverksamheten.
Vilket utrymme som finns f6r detta beror pd hur man ser pa begreppet
niringsverksamhet, en friga som inte utvecklas hir.

Nir rekvisitet niringsverksamhet tas bort som en del av avgrins-
ningen av tillimpningsomradet {ér privatuthyrningslagen ir det enligt
utredningens mening limpligt att avgrinsa tillimpningsomradet till
upplitelser som gors av fysiska personer.

Detta kommer sannolikt inte att gora sirskilt stor skillnad mot
hur det 1 praktiken ser ut i dag. Det finns inte lika tungt vigande skl
for att undanta féretag frin hyreslagens tillimpningsomride. Det
finns annars en risk att koncerner skapas dir tv3 hyresobjekt liggs
1 varje bolag fér att pd s& vis kringga hyreslagen p3 ett inte 6nskvirt
satt.

Vissa upplatelser som 1 och fér sig skulle kunna omfattas av privat-
uthyrningslagen kommer att falla utanfér det féreslagna tillimpnings-
omrédet. Ett sddant exempel dr en upplitelse som gors av ett dédsbo.
Eftersom dédsbon ska avvecklas bér det inte 3 alltf6r stora konse-
kvenser f6r dessa, sirskilt inte som hyresavtal som ingdtts innan
hyresvirden avled fortsitter att omfattas av lagen till dess att hyres-
avtalet upphort. Ett annat skulle kunna vara att den som bedriver
lantbruk i1 bolagsform inte kommer att kunna hyra ut ligenheter
enligt lagen. Det fir dock betriffande dessa anses ligga 1 linje med
lagens inriktning att en lantbrukare som bedriver niringsverksamhet
far hyra ut ligenheter enligt hyreslagen. Det ir vidare inte givet hur
en sidan situation skulle bedémas enligt dagens bestimmelser. Det
finns 1 hyreslagen vissa littnader for hyresvirden som kan komma
att tillimpas 1 en sidan situation.
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5.4 Lagenhetens skick

Forslag: Det ska 1 forsta hand vara parternas avtal som avgor
vilket skick hyresgisten har ritt att kriva att ligenheten ska
hilla. For det fall parternas avtal inte innehdller ngot villkor om
ligenhetens skick ska ligenheten i férsta hand stimma 6verens
med de uppgifter som hyresvirden limnat om ligenheten eller,
om de inte ger ledning, i det skick som 1 allminhet kan férvintas
av en sddan ligenhet som hyresavtalet giller.

Om ligenheten inte hiller det skick hyresgisten har ritt att
kriva, ska hyresgisten ha ritt till samma péfsljder som enligt
hyreslagen. Nigon mojlighet att £3 ett dtgirdsforeliggande ska
dock inte finnas.

54.1 Parterna ska kunna avtala om det skick
som ldgenheten ska halla

Hyreslagen innehdller 1 friga om bostadsligenheter tvingande bestim-
melser om vilket skick en ligenhet ska hilla bide vid tilltridet och
under hyresférhéllandet (9 och 15 §§ hyreslagen). Detsamma giller
vilka pafoljder som fir goras gillande vid olika typer av hinder eller
men 1 nyttjanderitten.

Denna reglering ir en del 1 skyddet fér hyresgisters trygghet i
bostaden och kan ocks8 ses som ett uttryck for en bredare bostads-
politisk ambition att forbittra landets bostadsbestdnd. En utgdngs-
punkt f6r bestimmelserna — liksom ménga bestimmelser 1 hyres-
lagen — ir att ett hyresférhdllande dr ldngvarigt och att hyresgisten
har ett besittningsskydd. Virdet av detta minskar om hyresgisten
inte har bra mojligheter att f3 till stdnd en rittelse om en hyresvird
inte tillhandahéller en acceptabel boendekvalitet. Hyresgisten kan
till exempel anséka om 3tgirdsforeliggande, det vill siga att hyres-
virden vid vite ska férpliktas att 3tgirda en brist. Det ir kostnads-
effektivt for hyresgisten d& en sidan ansékan gérs hos hyresnimnden.

Hyresforhdllanden enligt privatuthyrningslagen dr normalt kort-
variga, hyresgisten saknar besittningsskydd och hyresvirden ir inte
en professionell aktor. Det kan dirfor sittas 1 friga om bestimmel-
serna om ligenhetens skick ska vara tvingande. Om hyresgisten ir
tvingad att flytta om nigra ménader kan det framstd som oproportio-
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nerligt att hyresvirden tvingas ligga stora kostnader p3 att forindra
bostaden, om hyresgisten accepterat dess skick nir avtalet ingicks.
Det bedoms ge forutsittningar att skapa fler tillgingliga bostider
om parterna har en avtalsfrihet i denna del.

De tillgingliga hyresobjekten som igs av privatpersoner skiljer
sig sannolikt dt i hogre grad in vad som ir fallet inom ramen for
professionell uthyrning av bostider. Det finns inte samma bostads-
politiska intresse av att driva utvecklingen av privatpersoners bostider
mot en liknande standard och utformning, utéver det som féljer
av offentligrittsliga bestimmelser.

Utredningen foreslar dirfor att parterna ska vara fria att avtala
om ligenhetens skick. Det innebir att om parterna har avtalat om
att ligenheten ska ha viss utrustning eller standard har hyresgisten
ritt att kriva det. P4 motsvarande vis giller att om det framgir att
ligenheten saknar viss funktion har hyresgisten inte ritt att kriva
den 1 strid med avtalet.

Det kan antas att hyresgisten 1 minga fall tittat pd ligenheten
innan avtal ingds. Hyresgisten har di ullfille att undersoka ligen-
hetens skick och ta stillning till om den har ett skick som kan
accepteras eller inte. Ar hyresgisten inte n6jd med ligenhetens
skick kan han eller hon vilja att antingen férséka avtala med hyres-
virden om att skicket i ndgot avseende ska forbittras, eller avstd
frn att hyra ligenheten.

Det torde bli vanligt att parterna inte uttryckligen avtalar om
det skick som ligenheten ska hilla, &tminstone inte mer in 1 be-
grinsad utstrickning. For dessa situationer behovs det utfyllande
regler som ger ledning om det skick som ligenheten ska hdllaide
delar parterna inte avtalat ndgonting.

I linje med parternas avtalsfrihet bor det i andra hand vara upp-
gifter som hyresvirden limnat om den specifika ligenheten som
avgor vilket skick hyresgisten har ritt att kriva att just den ligen-
heten héller. Vid privatuthyrning ir det vanligt att ligenheter hyrs
ut genom ndgon form av annonsplattform pa internet. Det vanliga
ir dd att det 1 annonsen limnas information om ligenheten sisom
storlek, utrustning med mera och att det finns ett antal bilder som
visar hur ligenheten ser ut. De uppgifter som limnats om ligen-
heten bér dd stimma 6verens med ligenhetens faktiska skick. Det
bér dock endast gilla om hyresgisten med fog kan vinta sig det.
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Uppgifter som hyresgisten inte har anledning att fista tilltro
till bér inte paverka vad han eller hon kan kriva. Det kan handla om
ett allmint lovprisande. Ett annat exempel ir att hyresgisten besokt
ligenheten. Han eller hon kan di ha méjlighet att se att ligenheten
pd en viss punkt inte stimmer 6verens med en limnad uppgift.
Négon plikt att underséka om hyresvirdens pastiende stimmer
dligger dock inte hyresgisten. Vad hyresgisten med fog kan forvinta
sig om ligenhetens skick utifrdn de uppgifter som limnats ger vid-
are ett visst utrymme for att skicket kan skilja sig nigot frin exem-
pelvis vad som framgér av bilder pd ligenheten.

I en annons eller liknande beskrivning av ligenheten ir det natur-
ligtvis ofta sd att information om en ligenhets skick 1 alla delar inte
finns. Sidan information kan ocks3 helt saknas eller si kan det vara
svart att visa vilken information som limnats. Det behévs dirfér en
mer allmint héllen regel att falla tillbaka pd i de delar parterna inte
avtalat ndgot om skicket och hyresvirden inte heller limnat uppgifter
om det.

Eftersom lagen bara giller f6r bostadsligenheter finns det inget
syfte med att ha en regel som sirskilt betonar att ligenheten ska
vara fullt brukbar just fér det avsedda indamailet (jimfér 9 § hyres-
lagen). I stillet foreslds en mer allmin regel som tar sikte pd vad
som 1 allminhet kan f6érvintas av en sidan ligenhet som hyresavtalet
giller. En sddan bestimmelse tar 1 storre utstrickning hinsyn till
vilken typ av hyresobjekt det ir dn hyreslagens tvingande norm som
utgdr frén att alla ligenheter ska ha ett visst skick.

Om inte ndgot annat framgdr av omstindigheterna bér en hyres-
gist kunna forvinta sig att en ligenhet héller den standard som mot-
svarar ligsta godtagbara standard enligt hyreslagen (18 a §). Undan-
tag kan tinkas om det ir ett sirpriglat hyresobjekt och det framgar
av kontexten kring avtalsslutet. I friga om exempelvis f6rridsutrym-
men kan det sannolikt ofta vintas att en privatperson som hyr ut en
bostadsrittsligenhet eller en dgarligenhet behdver utnyttja forrdden
till att férvara sina personliga tillhorigheter under uthyrningstiden.
En hyresgist kan di inte férvinta sig att férrddet ir tillgingligt for
honom eller henne, dven om avtalet inte siger ndgot pd den punk-
ten. Det blir dock en bedémning av omstindigheterna i enskilda fall.

Utredningens forslag innebir att frigan om ligenhetens skick
behandlas pd ett liknande sitt som frigan om fel i varor behandlas
koprittsligt.
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5.4.2  Hyresgastens ratt till paféljder vid brister

Om ligenheten inte héller det skick som hyresgisten har ritt att
kriva, har han eller hon ritt till pafsljder.

Vid 6vervigande av vilka p&féljder som ska kunna anvindas méste
man ha med sig att hyresgisten saknar besittningsskydd. Hyres-
gistens mojligheter att som enligt hyreslagen anséka om &tgirds-
eller upprustningsféreliggande blir i de allra flesta fall meningslésa
vid privatuthyrning. Om hyresgisten gor en sddan ansokan ir det
troligt att hyresvirden viljer att siga upp hyresavtalet eller inte for-
linga det om det ir ett tidsbestimt avtal.

Det ir ocksd redan 1 dag mycket ovanligt att privatpersoner som
hyr ut ligenheter 1 liten skala 8liggs att vidta tgirder som ir kost-
samma. En férklaring ir att det i ritestillimpningen gérs en avvig-
ning mellan parternas intressen vid prévning av om ett foreliggande
ska meddelas for att dtgirda en brist. Den praktiska nyttan av en
sidan pafoljd framstdr dirfor som begrinsad vid privatuthyrning.
Det framstdr ocksd som f6ljdriktigt att hyresgisten dr hinvisad till
andra inom kontraktsritten férekommande paféljder nir det finns
brister. En annan sak ir att hyresgisten 1 och for sig, liksom ir fallet
vid andra kontraktstyper, ir fri att f6ra en fullgorelsetalan vid tings-
ritten. S3 kommer dock sannolikt ytterst sillan att ske.

Frinsett dtgirdsforeliggande — och dven upprustningsforelig-
gande — bedomer utredningen att 6vriga pafoljder f6r hyresgisten
som giller vid brister i ligenheten enligt hyreslagen limpar sig vil
dven vid privatuthyrning. Vissa anpassningar kan dock évervigas.

Nir det giller hyresgistens ritt att pd hyresvirdens bekostnad av-
hjilpa en brist, om hyresvirden efter tillsigelse inte avhjilper bristen
utan dréjsmal, bor en avvigning goras mellan parternas intressen.
En privatperson har inte samma ekonomiska férutsittningar som
en professionell hyresvird och kan inte sprida ut kostnaderna pd ett
storre bestdnd. Det skulle dirfér kunna drabba en privatperson hért
om hyresgistens ritt att avhjilpa brister pd hyresvirdens bekostnad
inte har nigon begrinsning. Det framstdr som tveksamt vid huvud-
sakligen kortare hyresforhillanden. En hyresgist bor dirfor inte ha
ritt att vidta mycket kostsamma &tgirder pd hyresvirdens bekostnad
eller vidta ingripande tgirder som till exempel paverkar en birande
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konstruktion.’ I sddana fall bor hyresgisten fi néja sig med hyres-
avdrag och skadestind och, om bristen ir visentlig, uppsigning.

Mot denna bakgrund féreslds att hyresgisten ska ha ritt att av-
hjilpa brister pd hyresvirdens bekostnad i den utstrickning det ir
skiligt. Det ir svirt att siga exakt vad detta innebir i friga om kost-
nad f6r avhjilpande di omstindigheterna kan variera. Som ett rikt-
mirke kan kostnader om tv3 m&nadshyror vara en grins (se nirmare
forfattningskommentaren). Det ger hyresgisten ett relativt stort
utrymme att avhjilpa brister som kan vara vanligt férekommande.

I frdga om hyresavdrag f6r den tid som ligenheten ir 1 bristfilligt
skick har Hogsta domstolen 1 NJA 2016 s. 303 klargjort att hyres-
avdrag som huvudregel inte kan avse tiden innan bristen pétalats.
Nir en ny bestimmelse om hyresavdrag inférs bor detta lagfistas.

Det kan diskuteras om det borde inféras en mer generell reklama-
tionsskyldighet {6r att en brist ska {3 goras gillande. Frigan har, 1
friga om lokalhyra, relativt nyligen bedémts av Hogsta domstolen.
Domstolen fann att det inte fanns skil att tillimpa en allmin princip
om reklamation vid kontraktsbrott vid lokalhyra.*

Utredningen har gjort bedémningen att nigon generell bestim-
melse om reklamationsskyldighet inte beh6vs. Frigan kan vintas
ha liten praktisk betydelse. I friga om vissa pdgdende fel kan det
ocks8 vara rimligt att hyresgisten kan begira ett avhjilpande trots
att han eller hon drojt med att pitala felet. Skilen f6r en reklama-
tionsskyldighet gor sig kanske starkast gillande vid krav pd skade-
stind. Frigan bedoms dock ha s8 liten praktisk betydelse att ndgot
forslag inte limnas. Som Hégsta domstolen konstaterade 1 det be-
rorda avgdrandet ir hyresgisten skyldig att underritta hyresvirden
om skador pa ligenheten. Det finns vidare en skyldighet att begrinsa
sin skada. Det finns dirfér inte tillrickliga skil att reglera frigan
enligt utredningens mening.

Utredningen foresldr vidare att utformningen av pafoljdsbestim-
melserna moderniseras 1 férhillandet till det som foljer av hyres-

lagen. Varje pafoljd behandlas dirfér 1 en egen paragraf.

3 Det kan i och f6r sig argumenteras for att en sddan begrinsning finns enligt hyreslagen.
Frigan utvecklas dock inte hir.
*Se NJA 2024 s. 657.
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5.5 Hyran

Forslag: Parterna ska vara fria att komma 6verens om inflyttnings-
hyrans storlek. Den ska dock vara bestimd till beloppet, med
undantag for vissa nyttigheter sisom kostnader for el, virme och
vatten.

En skyddsregel ska finnas for hyresgisten for att skydda honom
eller henne mot éverhyror. Om hyran ir visentligt hogre in den
hyra som 1 allminhet tas ut nir liknande ligenheter hyrs ut ska
hyresnimnden p4 ansékan av hyresgisten sitta ned den.

Hyran ska {4 indras enligt ett index, om parterna har avtalat
om det. En sddan dndring fir goras sedan det gdtt minst ett &r
sedan hyran senast bestimdes.

5.5.1  Problem med nuvarande hyressattningsmodell
Huvudregeln om en kostnadsbaserad hyra

Vid bestimmande av en kostnadsbaserad hyra enligt lagen om ut-
hyrning av egen bostad ska kapitalkostnaden beriknas som en skilig
avkastningsrinta pd bostadens marknadsvirde. En tillimpning av
denna modell f6r hyressittning leder till olika resultat 1 friga om
den hyra som hyresvirden har ritt att ta ut fér bostadsrittsligenheter,
igarligenheter eller smdhus som vid en jimforelse i 6vrigt kan vara
likvirdiga. Det beror pd att det ir den aktuella bostadens marknads-
virde som ir avgorande for hyressittningen. Aven vad som vid en
viss tidpunkt anses vara en skilig avkastningsrinta paverkar den
hyra som fér tas ut vid privatuthyrning.

Bostadens marknadsvirde

P& marknaden f6r dgt boende ir det, framfér allt beroende pé var
bostaden ir beligen, stora prisskillnader pd i 6vrigt jimfoérbara
bostider. P4 férstahandshyresmarknaden fluktuerar hyran for lik-
artade ligenheter inte pd samma sitt utifrdn ligenhetens lige och
vid en hyresprovning tillmits bostadens lige ofta mindre vikt dn
vid en 6verldtelse av en dgd bostad. Ytterst beror det pd vilka hyres-
strukturer som etablerats pa orten vid de kollektiva férhandlingarna.
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Av tillginglig statistik framgdr att medelpriset 1 hela landet for
bostadsritter som sdldes under mars 2025 var 46 010 kronor per
kvadratmeter. Medelpriset f6r en bostadsritt i centrala Stockholm
var under perioden 110 882 kronor per kvadratmeter. For en bo-
stadsritt i centrala Géteborg respektive centrala Malmé var medel-
priset under samma period 67 148 kronor per kvadratmeter respek-
tive 39 148 kronor per kvadratmeter. Nir det giller sdlda villor under
samma period var medelpriset 1 landet 4 139 000 kronor f6r en villa.

I Storstockholm var medelpriset f6r en villa 7 267 000 kronor, medan
det 1 Storgdteborg var 5 845 000 kronor och 1 Stormalmé 5 238 000 kro-
nor.”

P4 vissa marknader, till exempel i storstadsomrddena som redo-
gjorts for ovan, dr det 1 de flesta fall relativt enkelt att uppskatta en
bostads marknadsvirde. Detta giller dock inte for alla marknader.
I de delar av landet dir bebyggelsen ir gles och/eller 6verldtelserna
fa kan det vara svirare att fi en uppfattning om en viss bostads
marknadsvirde. Detsamma giller vid uthyrning av till exempel en
del av en bostad eller av ett mindre friliggande hus pd en fastighet.

En skilig avkastningsrinta

Vad som vid en viss tidpunkt ska anses vara en skiilig avkastnings-
rinta har éverlimnats 3t rittstillimpningen att bedéma. Rintan ska
inte bestimmas efter hur marknadsrintorna ror sig pa kort sikt, utan
i stillet f6lja mer ldngsiktiga utvecklingstendenser. En riktpunkt
som angetts r att en avkastningsrinta pd ett par procentenheter
&ver Riksbankens referensrinta bor vara acceptabel.® Referensrintan
har under l&ng tid, frdn 2015 till 2022, varit mycket lig och legat pd
0 eller -0,5 procent for att sedan snabbt stiga. Under 2024 13g refe-
rensrintan pa 4 procent.” Hos minga bostadsigare har detta medfért
betydligt hogre rintekostnader, samtidigt som det har skapat en
osikerhet kring vilken avkastningsrinta det ir skiligt att rikna med
vid bestimmande av hyran enligt lagen om uthyrning av egen bostad.

® Svensk Miklarstatistik AB. Priserna pa bostadsritter uppdt medan de var oférindrade p3 villor
1 mars, Svensk Miklarstatistik. 2025-04-22.

¢ Prop. 2012/13:1 utgiftsomride 18 s. 78.

7 Referensrintan. Sveriges Riksbank. 2025-04-22.
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Exempel pa hyressittning

For att 4skddliggora hur tillimpningen av bestimmelserna for
hyressittning kan sl3 ges 1 det f6ljande tre exempel. Dessa utgdr frén
medelpriserna for silda bostadsritter under mars 2025 1 hela landet,
Stockholm och Géteborg. Vi har i alla exemplen utgdtt frin att
hyresobjektet ir en ligenhet som dr 65 kvadratmeter stor. Vi har
riknat med en avkastningsrinta pd dels tvd procent, dels fem pro-
cent. For exemplen har antagits att driftskostnaderna, inklusive
avgift till bostadsrittstéreningen, uppgir till 5 000 kronor per
ménad.

En bostadsrittsligenhet har ett marknadsvirde om 3 miljoner kro-
nor (baserat pa riksgenomsnittet). Med en avkastningsrinta om tv3
procent har hyresvirden ritt att ta ut en hyra om cirka 10 000 kronor
per minad (2 procent av 3 miljoner kronor/12 + 5 000). Om man
i stillet riknar med en avkastningsrinta om fem procent har hyres-
virden ritt att ta ut en hyra om cirka 17 500 kronor per minad (5 pro-
cent av 3 miljoner kr/12 + 5 000).

En bostadsrittsligenhet 1 Stockholm har ett marknadsvirde om
7,2 miljoner kronor. Med en avkastningsrinta om tvd procent har
hyresvirden ritt att ta ut en hyra om cirka 17 000 kronor per manad
(2 procent av 7,2 miljoner kronor/12 + 5 000). Om man 1 stillet
riknar med en avkastningsrinta om fem procent har hyresvirden
ritt att ta ut en hyra om cirka 35 000 kronor per minad (5 procent
av 7,2 miljoner kronor/12 + 5 000).

En bostadsrittsligenhet 1 Géteborg har ett marknadsvirde om
4,4 miljoner kronor. Med en avkastningsrinta om tva procent har
hyresvirden ritt att ta ut en hyra om cirka 12 000 kronor per m&nad
(2 procent av 4,4 miljoner kr/12 + 5 000). Om man i stillet riknar
med en avkastningsrinta om fem procent har hyresvirden ritt att
ta ut en hyra om cirka 23 300 kronor per ménad (5 procent av 4,4
miljoner kronor/12 + 5 000).

Alternativ hyressittning enligt bruksvirdesregeln

Sedan den 1 januari 2022 finns det vid privatuthyrning en alternativ
regel om hyresprévning. I stillet f6r att tillimpa en kostnadsbaserad
hyra fir hyresnimnden bestimma hyran enligt bruksvirdesregeln 1
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hyreslagen, om bruksvirdeshyran i det aktuella fallet bedéms vara
hogre in den kostnadsbaserade hyran.

Bestimmelsen inférdes med syftet att underlitta privatuthyrning
och hyressittning pd svaga bostadsmarknader med 1iga marknads-
virden, dir en kostnadsbaserad hyra ir ligre in bruksvirdeshyran.
P4 dessa marknader dir en bostad har ett lagt virde kan dnda virdet
av att kunna hyra en bostad upplevas som stort. Aven i situationer
dir det 6verhuvudtaget ir svart att {4 fram ett marknadsvirde for
bostaden, till exempel nir uppltelsen avser en del av ett hus eller
ett fristiende hus pd en storre fastighet, ansdgs att det skulle under-
litta om man kunde bestimma hyran enligt bruksvirdesregeln.’ Fér
en privatperson som vill hyra ut sin bostad pd dessa marknader kan
det dock vara svirt att ta reda pd skilig hyra utifrin ligenhetens
bruksvirde.

5.5.2  En storre frihet att komma dverens om hyrans storlek
Hyran ska baseras pa gingse pris f6r liknande hyresobjekt

Savil den skiliga avkastningsrintan som bostadens marknadsvirde
har visat sig medfora vissa problem i praktiken (se ovan).

Kopplingen till rintan har lett till en osikerhet kring vilken rinta
det dr tillitet att rikna med. Sedan lagen om uthyrning av egen bostad
tridde 1 kraft 2013 fram till 2023 har referensrintan legat p& mellan
1 och -0,5 procent, for att sedan pd kort tid stiga vildigt mycket. Det
har lett till att kostnaderna for att iga en bostad har 6kat markant
de senaste &ren. Samtidigt har det varit oklart om det varit tilldtet
att hoja hyran vid privatuthyrning 1 samma takt som rintan har stigit.

Att den tilldtna hyran kan variera 1 hog grad bidrar sannolike till
att hyressittningsnormen fir daligt genomslag i praktiken. For privat-
personer torde det vara svért att férstd varfor nivadn for godtagbar hyra
varierar 1 stor utstrickning pd ndgra drs tid. Utredningen har dock
inte haft tid att undersoka detta nirmare empiriskt.

Nir det giller bostadens marknadsvirde har det visat sig proble-
matiskt dels pd svaga marknader, dels pd marknader dir 8 objekt
overldts. Svaga marknader med 18ga marknadsvirden medfor att
hyresvirden fir ta ut en ligre hyra, iven om bostaden som hyres-
objekt sett skulle vara vird mer. Marknadsvirdet ir ocksd proble-

$ Prop. 2020/21:201 s. 52.
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matiskt nir det kommer till uthyrning av rum, eftersom det ir hyres-
objekt som éverhuvudtaget inte kan 6verldtas och dd inte kan sigas
ha ndgot marknadsvirde i den bemirkelsen.

Utredningen anser mot denna bakgrund att dagens bestimmelse
om hyrans storlek bér ersittas av en ny norm om hyrans storlek.
Som framgér ovan ska hyressittningen enligt direktiven 1 hégre ut-
strickning in 1 dag anpassas till hur hyresobjektet i allminhet virderas
pd marknaden fér uthyrning av bostider.

Frigan ir dd om parterna ska vara helt fria att komma 6verens om
hyrans storlek, eller om hyressittningen bér begrinsas pd nigot sitt.

For att en regel som begrinsar hyressittningen ska vara menings-
full krivs att den har en sanktionsregel kopplad till sig som utgér ett
tillrickligt incitament for att f6lja regeln.

Hyreslagen bygger pd att parterna ir fria att komma éverens om
hyrans storlek. En annan sak ir att hyrans storlek vid en prévning
kan faststillas till ett skiligt belopp. Det finns inte skil att ha en mer
strikt reglering mellan privatpersoner. Som utgdngspunkt bor part-
erna dirfor vara fria att komma 6verens om hyrans storlek. Hyran
kommer d& ocks8 initialt att spegla hur eftertraktad bostaden ir pd
hyresmarknaden. Det finns diremot skil att dverviga om det behévs
nigon form av skyddsbestimmelse mot alltfér héga hyror.

En skyddsregel mot f6r hog hyra

Det finns argument bdde f6r och emot att ha en skyddsregel mot
for hog hyra.

Om parterna ir fria att komma Sverens om hyrans storlek kan
man argumentera for att det inte finns ndgon hyra som ir for hog.
Tillging och efterfrigan styr di storleken pd hyran och den hyra
som hyresgisten gir med pd att betala ir den hyra som giller pd
marknaden. Det ir d& upp till hyresgisten att vilja om han eller
hon vill hyra ligenheten till den hyra som begirs. Om hyresgisten
inte tycker att ligenheten ir vird den begirda hyran far han eller
hon med det synsittet se sig om efter en annan ligenhet.

P4 bostadsmarknader med hogt tryck kan det dock vara svért att
fa tag pd en ligenhet. En hyresgist kan d& befinna sig 1 en mycket
pressad situation, till exempel om han eller hon ska p&bérja studier
eller en tjinst pd en viss ort och miste ha en bostad frin ett visst
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datum. I en sddan situation kanske hyresgisten accepterar en ovanligt
hog hyra f6r att 6verhuvudtaget ha ndgonstans att bo. Hyresgisten
kan d& befinna sig i en sd pass utsatt situation att man inte kan tala

om att den éverenskomna hyran motsvarar marknadshyran i egentlig

mening.

For att skydda hyresgister som befinner sig i en vildigt pressad
situation frdn att utnyttjas har utredningen kommit fram till att det
finns behov av ndgon form av skyddsregel nir det kommer till hyres-
sdttningen.

Eftersom utgingspunkten ir att parterna ska vara fria att komma
dverens om hyrans storlek dr det mindre limpligt med en skyddsregel
som begrinsar den hyra som generellt fir tas ut, likt dagens regel.

I stillet bor en mer flexibel skyddsregel som foljer férindringarna
p& marknaden utformas.

Utredningen foreslar att hyresnimnden pd ansékan av hyresgisten
ska sinka hyran for ligenheten, om den idr vdsentligt hogre in den
hyra som i allménbet tas ut nir liknande ligenheter hyrs ut.

Det avgorande dr dd vad som ir gingse hyra f6r liknande ligen-
heter. Naturligtvis beaktas endast hyresavtal som ingdtts enligt privat-
uthyrningslagen. Tanken ir dd att en hyresgist ir skyldig att betala
en marknadsmissig hyra for ligenheten. Samtidigt finns ett skydd
mot att en hyresgist 1 ett enskilt fall tvingas acceptera en lingt hogre
hyra.

Vilken hyra som i allminhet tas ut {6r liknande ligenheter blir
alltsd viktigt. Det dr en rittslig norm som ir i rérelse och forindras
med marknaden. Utredningen bedémer att en bestimmelse som
knyter an till en sidan norm kan skapa ett incitament f6r aktorer pd
marknaden, till exempel annonsplattformar, att tillgingliggora infor-
mation om vilka hyresnivier som férekommer. Det skapar en 6kad
transparens som i sig innebir ett visst skydd for hyresgisten. Sddan
information har ett virde dven f6r minga hyresvirdar.

Om det uppstdr tvist om hyran bér hyresgisten 3 vinda sig till
hyresnimnden med en ansékan om att hyran sinks. Aven om det
inte dr en bruksvirdesbeddmning, erbjuder hyresnimnden en billig
och enkel hantering av tvisten fér parterna. I och med att det inte
ir friga om en provning av ligenhetens bruksvirde bér tvisten nor-
malt kunna prévas utan medverkan av intresseledaméter vid hyres-
nimnden (jimfér 2 § andra stycket och 5 § lagen om arrendenimnder
och hyresnimnder).

131



Enklare privatuthyrning SOU 2025:65

Nigon mojlighet fér hyresvirden att {3 hyran hojd foreslds inte.

Rekvisitet visentligt hogre medfér en flexibilitet 1 hyressittningen
som innebir att inte varje avvikelse frin den hyra som 1 allminhet
tas ut ir att anse som oskilig. Det gér inte att avgora exakt vilken
hyra som ir marknadsmissig for varje ligenhet vid varje tidpunkt,
utan regeln ir tinkt att finga upp de fall som klart avviker frin gingse
hyresniva.

5.5.3  Hyran ska fa knytas till ett index

Lagen om uthyrning av egen bostad innehéller ingen bestimmelse
om justering av hyran under hyresférhillandet. Vill hyresvirden
héja hyran fir han eller hon 1 s3 fall siga upp hyresavtalet for att
sedan ingd ett nytt hyresavtal med hogre hyra. Parterna kan ocksd
komma 6verens om en dndring av hyran utan att hyresavtalet sigs
upp.

Vid privatuthyrning ingds de flesta hyresavtal for kortare tid in
ett &r. Under dessa hyrestérhéllanden blir det dirfér inte aktuellt
med ndgon hyreshojning.

Det férekommer att hyresavtal 16per pa lingre tid 4n ett &r dven
vid privatuthyrning. En friga ir om det finns behov av en méojlighet
for parterna att 1 f6rvig komma 6verens om hur hyran ska justeras
under ett sddant pigiende hyresavtal.

Sirskilt f6r de lingre hyresférhéllandena ir det rimligt att part-
erna har en mojlighet att komma 6verens om hur hyran ska justeras.
Det minskar risken f6r konflikter under hyrestorhillandet och for
att hyresavtalet sidgs upp pd grund av att parterna inte kan enas om
hur hyran ska justeras. En férutbestimd modell f6r hur hyran hojs
ger alltsd en trygghet f6r bide hyresvird och hyresgist. Det bor dir-
for 1 lag ges en mojlighet att dven vid privatuthyrning dndra hyran
utan att siga upp hyresavtalet.

Utredningen foreslar att parterna ska £ komma 6verens om att
hyran ska indras enligt ett index. Bdda parter har d3 férutsittning-
arna klara for sig nir hyresavtalet ingds, dven om indexeringen inte
ir kind. Om parterna inte kommer &verens om ett sddant villkor,
saknas mojlighet att justera hyran enligt ett index. Fér mdnga hyres-
avtal kommer ndgot sidant villkor inte att behovas.
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For att undvika onodiga tvister om betalning bor det krivas att
hyresvirden (eller hyresgisten) pakallar en dndring av hyran 1 enlig-
het med indexvillkoret. Den indexerade hyran féreslas alltsd inte
gilla automatiskt utan forst sedan hyresvirden upplyst hyresgisten
om att hyran indras enligt ett index. P4 begiran ska underlag om
hur hyran beriknats limnas. En indring enligt ett index ska {3 goras
sedan det gdtt minst ett &r sedan hyran senast bestimdes.

Det kan diskuteras vilket index som ir limpligt att knyta an till.
Ofta torde KPI vara ett naturligt val d& det speglar kostnadsékning-
arna i samhillet. Det finns inte tillrickliga skil att 1 lag ange vilket
index som avses. Det ska vara friga om ett index som ir oberoende
1 forhdllande till parterna. Det kan till exempel inte férekomma att
det viljs ett index som en av parterna kan pdverka.

Det fir antas att olika aktdrer p& hyresmarknaden kommer att
sprida littillginglig information om hur ett index fungerar och hur
bestimmelsen ska tillimpas, och dven standardavtal. Det bedéms
dirfor inte bli ndgra storre praktiska svirigheter for parterna att
anvinda en sddan bestimmelse.

5.6 Deposition vid hyresavtal

Forslag: Deposition till sikerhet for fullgérande av ett hyresavtal

regleras 1 lag. Parterna fir komma 6verens om att hyresgisten ska
vara skyldig att deponera hégst tre manadshyror. Deposition kan

ske hos ett foretag eller hos linsstyrelsen 1 det lin dir fastigheten

ir beldgen. En deposition méste uppfylla de krav som stills upp 1
lagen.

5.6.1 Deposition hos ett foretag eller lansstyrelsen

Utredningen ska limna forslag pd hur en enkel, flexibel och kost-
nadseffektiv reglering av deposition till sikerhet for att hyresgisten
fullgér sina forpliktelser bor utformas. Utgingspunkten bor enligt
direktiven vara att en reglering om depositioner inte ska forsvira
anvindandet av de 18sningar som utvecklats pd marknaden {6r privat-
uthyrning och som fungerar vil.
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Ett lagreglerat system for deposition till sikerhet f6r att ett hyres-
avtal fullgérs vid privatpersoners uthyrning av bostider ir nigot
som har diskuterats vid flera tillfillen det senaste decenniet. Nigra
lagforslag har dock inte limnats.

Utredningen har beaktat de férslag som limnats i promemorian
Sikerbetsdeposition vid hyresavtal (Ds 2023:32) och de remissynpunk-
ter som limnats.

Det finns olika sitt att behandla frigan om deposition. Ett prak-
tiskt problem ir att en reglering dr beroende av marknadsaktorer och
deras vilja att tillhandahilla 16sningar. Om s8 inte sker ir en reglering
inte till ndgon nytta.

Som utredningen uppfattar direktiven ska det évervigas hur en
reglering som innebir att deposition kan hanteras av andra aktorer
in linsstyrelsen kan utformas.

I Norge anges 1 lag vilka krav som ska stillas pi bankkonton som
anvinds fér deposition. Bestimmelserna ir alltsd snarast riktade till
banker och innehéller krav pd uttagsbegrinsningar. Det ir en prak-
tisk och enkel 16sning. Utredningen har dock bedémt att det inte
gdr att forlita sig pd att bankerna har ett intresse av att ta fram sddana
konton. En sidan inriktning har dirfor avfirdats.

Ett alternativ ir att utforma ett krav pd tillstdnd for att £8 hantera
depositioner vid privatuthyrning. Det ger férutsittningar for en
stabil modell som ir enkel att fora in 1 privatuthyrningslagen (d&
kraven for tillstdnd behandlas 1 annan férfattning). D4 uppkommer
frigor om vem som ska utfirda sidana tillstdnd och kontrollera att
kraven 6ljs. Dessutom méste det stillas upp krav for nir tillstdnd
ska ges. Det kommer att medfora kostnader, vilket gor att det fram-
stdr som tveksamt om det ir forenligt med direktivens utgdngspunkt
om kostnadseffektivitet.

Utredningen har av dessa skil stannat for att det limpligaste dr
att konstruera ett funktionellt krav pd de aktérer som vill hantera
deposition vid privatuthyrning.

Det ir viktigt att en deposition hanteras ansvarsfullt. Det ligger
1 hyresgistens intresse att pengarna hills dtskilda frén depositariens
ekonomi. Det finns vidare intressen kopplade till arbetet mot penning-
tvitt. Banker som tillhandahiller konton ir skyldiga att vidta vissa
kontroller for att ta reda pd var pengarna som sitts in pd ett konto
kommer ifrdn. Detta talar {r att endast foretag, och inte privatper-
soner, bér kunna ta emot depositioner.
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Foretag finns i mdnga olika former. Tanken ir inte att vem som
helst ska bérja hantera depositioner inom ramen for till exempel
sitt enskilda bolag. Det som avses ir att seriésa aktdrer inom uthyr-
ningsbranschen ska kunna hantera depositioner inom ramen for sin
verksamhet, utan att tvingas sitta in beloppen p4 ett konto hos
linsstyrelsen.

Savitt utredningen kinner till finns det 1 dag ingen akt6r pd mark-
naden som erbjuder endast hantering av deposition som en tjinst.

I stillet erbjuder aktorer sd kallade trygghetspaket som innehéller
en rad tjinster om parterna ingdr hyresavtalet genom dem. En av
férmanerna ir att hyresgisten inte behéver betala nigon deposition
om han eller hon blir godkiind vid en kreditkontroll. Enligt uppgifter
frén Qasa’ ir det bara en liten del av de som ingir hyresavtal genom
Qasa som faktiskt behover betala ndgon deposition. I 6vriga fall stir
Qasa risken for att hyresgisten inte fullgér sina forpliktelser gente-
mot hyresvirden. De flesta hyresvirdar som annonserar hos Qasa
ingdr dock inte avtal genom dem. I dessa fall ir det upp till parterna
att eventuellt avtala om deposition, och det finns inga uppgifter om
1 vilken utstrickning det sker.

Utredningen bedémer att det 1 dagsliget dr osikert att 6verldta
all hantering av depositioner till aktérer pd marknaden. Som utbudet
pd marknaden ser ut 1 dag innebir det att den som vill ta ut en deposi-
tion av sin hyresgist skulle vara tvungen att ingd hyresavtalet genom
en kommersiell aktdér och kopa hela deras avtalspaket. Det ir inte
indamaélsenligt. Det finns vidare inte s& minga aktérer som tillhanda-
héller tjinsten. Utredningen bedémer dirfor att det behovs ett alter-
nativ till att 18ta kommersiella aktérer hantera depositioner.

I likhet med det som uttalas i promemorian Ds 2023:32 bedomer
utredningen att linsstyrelserna ir vil limpade att hantera den typ av
depositioner det hir ir frigan om. Eftersom linsstyrelserna hanterar
depositioner enligt jordabalken har de redan ett system p3 plats.
Ingen av de linsstyrelser som har yttrat sig 6ver promemorian har in-
vint mot att hantera den aktuella typen av depositioner. Dock har
flera linsstyrelser f6rt fram att deposition vid privatuthyrning bor
hanteras av samma linsstyrelser som hanterar deposition enligt jorda-
balken och att det bér anges 1 lag vilken linsstyrelse man ska vinda
sig till. Utredningen anser att det dr naturligt att deposition sker hos
linsstyrelsen i det lin dir fastigheten ir beligen.

? Se anteckningar frin méte med Qasa.
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En nackdel med tv4 l6sningar ir att regleringen av frigan blir
nigot mer omfattande. Ndgra svirigheter fér privatpersoner att ta
till sig innehillet torde dock inte uppstd av det skilet.

Utredningen foreslar alltsd att en deposition ska kunna ske hos
ett foretag eller hos linsstyrelsen. Om det visar sig att manga privata
alternativ vixer fram kan det i framtiden finnas skl att 6verviga att
utesluta deposition hos linsstyrelsen.

5.6.2  Lagens krav pa hur depositionen hanteras

Till att borja med méste beloppet fér hyresgistens rikning hallas
avskilt frin féretagets egna tillgdngar. Det ir sjilvklart att beloppet
miste skyddas frin foretagets borgenirer for att kunna fylla sitt
syfte. Typiskt sett ska beloppet placeras p3 ett klientmedelskonto
som foretaget har i en bank.

For att ta reda pd om banker 1 allminhet kan tinkas vara villiga
och ha méjlighet att tillhandahilla den typen av konton som krivs
for att lagens krav ska vara uppfyllda har utredningen varit i kontakt
med Svenska Bankféreningen och féretridare f6r Handelsbanken.
Bankerna har regulatoriska krav pd sig, bland annat sévitt avser pen-
ningtvitt. Det ska ocksd vara intressant att erbjuda tjinsten. Utred-
ningens beddmning ir att det gir att géra och att sidana konton finns
tillgingliga f6r aktdrer redan 1 dag. Det dr ocksd s8 att en deposition,
ur ett penningtvittsperspektiv, ir en ganska liten summa jimfort
med de hyresbetalningar som gors. Utredningen bedémer dirfor
att detta sannolikt inte utgdér ndgon praktisk begrinsning. Behovet
av anpassningar av lagen (2017:630) om &tgirder mot penningtvitt
och finansiering av terrorism har dvervigts men sidana har inte
bedémts nédvindiga.

En annan friga att ta stillning till ir under vilka férutsittningar
hyresgisten respektive hyresvirden ska ha ritt att £ ut medel frin
depositionskontot. Om parterna ir éverens om att ndgon av dem
ska ha ritt att f8 ut medel frdn depositionskontot ir det sjilvklart
att det 6verenskomna beloppet ska betalas ut. En éverenskommelse
om deposition ir ju i grund och botten frivillig mellan parterna.

Utgdngspunkten ir att hyresgisten ska ha ritt att {3 tillbaka det
deponerade beloppet nir hyresférhillandet har upphort. S8 torde
det ocksd bli i de flesta fall; depositionen ir ju till for att ticka ovin-
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tade kostnader. Frigan ir vad som ska gilla om parterna inte ir 6ver-
ens om 1 vilken utstrickning det deponerade beloppet ska betalas
tillbaka till hyresgisten nir hyresférhillandet tagit slut.

Hyresgisten bér inte behdva vinta alltfor linge innan han eller
hon kan f4 tillbaka det deponerade beloppet. Om hyresgisten har
deponerat tre mdnadshyror kan det vara ett betydande belopp att
ligga ute med, ett belopp som kanske till exempel behver anvindas
till deposition vid ett nytt hyresavtal. Samtidigt méste parterna ges
en rimlig tid pd sig att p4 egen hand f6rsoka komma 6verens. Utred-
ningen bedémer att tre manader ir en limplig tid. Det 6verens-
stimmer med f6rslaget 1 Ds 2023:32. Det ir inte s l8ng tid for hyres-
gisten att ligga ute med beloppet, det har ju sannolikt varit deponerat
och inte ullgingligt for hyresgisten lingre tid dn si. Samtidigt bedoms
det som en tillricklig tid for hyresvirden att efter hyresforhallandet
hinna besiktiga ligenheten och framstilla eventuella ansprdk mot
hyresgisten.

For att forhindra att det deponerade beloppet betalas ut till hyres-
gisten nir tre manader har gitt sedan hyresforhéllandet upphérde
far hyresvirden informera depositarien om att det pdgr en tvist
mellan parterna om det deponerade beloppet. Med att det pagir en
tvist forstds dd att hyresvirden har vickt talan mot hyresgisten 1
allmin domstol med begiran om att i ut medel ur det deponerade
beloppet.

5.6.3  Tvister provas av allmdn domstol

I Ds 2023:32 foreslds att hyresnimnderna ska préva tvister om uttag
frdn depositionskontot. Flertalet av de hyresnimnder som yttrat
sig har avstyrkt forslaget 1 denna del. Nimnderna har anfért bland
annat att tvister om uttag frén depositionskonton i stor utstrick-
ning liknar tvister som prévas av allmin domstol och att det finns
en risk for parallella processer om nimnderna ska vara behériga att
prova dessa tvister.

De tvister hyresnimnderna enligt lag ir utsedda att préva har i
allminhet en nira koppling till hyresgistens besittningsskydd. Den
snabba och kostnadseffektiva prévningen som erbjuds 1 hyresnimnd-
erna kan sigas vara en del av den hyresrittsliga skyddslagstiftningen.
Tvister om uttag frdn ett depositionskonto ir inte en sddan typ av
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tvist, utan grundar sig p3 ett vanligt fordringsansprdk frin nigon av
parterna. En sddan tvist kommer typiskt sett att avse frigor som inte
prévas av en hyresnimnd.

Med beaktande av detta anser utredningen att allmin domstol ir
bist limpad att prova dessa tvister. Det foreslds dirfér. D3 undviks
ocks risken for parallella processer om liknande frigor.

5.6.4  Avtal i strid med lagens krav

Att en deposition méste uppfylla de krav som stills upp 1 lagen vicker
frigan vad som hinder om en deposition inte gor det.

Ett avtalsvillkor om deposition 1 ett hyresavtal kan se ut pa olika
sitt. Parterna kan till exempel endast avtala om att hyresgisten ska
deponera ett visst belopp, utan att ange var deposition ska ske. Vid
ett sddant villkor dr det naturligt att hyresgisten fir ta ansvar for att
deposition sker pd ett sikert sitt, det vill siga antingen hos linsstyr-
elsen eller hos ett foretag som uppftyller angivna villkor. Avtalsvill-
koret kan dd inte sigas strida mot lagen.

Om villkoret anger att en deposition ska goras 1 strid med lagens
krav ir hyresgisten inte skyldig att géra ndgon deposition. Det kan
dd inte anses vara ett kontraktsbrott frin hyresgistens sida, eftersom
villkoret inte dr bindande f6r honom eller henne. Det kan emeller-
tid antas att en hyresgist ibland ind3 gor en sddan deposition fér att
f3 tillgdng till bostaden. Denna risk f6r att regelverket kringgds bor
motverkas. Det kan ocksd antas att hyresgisten 1 vissa fall genom-
foér en deposition utan att nirmare sitta sig in 1 om depositionsvill-
koret ir lagenligt.

I en sidan situation bor enligt utredningen hyresvirden std risken
for att depositionen inte uppfyller lagkraven. Det gor att det primirt
blir hyresvirdens ansvar att sikerstilla att depositionsvillkoret dr god-
tagbart. Framfor allt giller detta vilken aktor som viljs. En férdel med
en sddan modell 4r att den ger hyresvirden incitament att vilja en
serios aktor. Det bor leda till att hantering av deposition hanteras
av ett antal aktdrer som ir seridsa. Det gynnar privatuthyrningsmark-
naden 1 stort.

Om depositarien hanterar medlen felaktigt bor hyresvirden std
risken endast om det var nigorlunda férutsebart nir hyresavtalet
ingicks. Att en serids aktor 1 ett enskilt fall gor ett misstag bor hyres-
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virden inte std risken f6r. Diremot bor s8 vara fallet om den valda
aktoren inte kan vintas uppfylla lagens krav. Huruvida s34 ir fallet
far beddmas med hinsyn till den information som fanns tillginglig
nir hyresavtalet ingicks. Det kan till exempel handla om vad som
framkommer p3 féretagets webbplats eller annars ir kint om bolaget.
Nigra lingtgdende efterforskningar bor dock inte krivas.

Om hyresvirden stir risken for att aktoren inte kan vintas leva
upp till lagens krav bér hyresvirden vara skyldig att betala ett belopp
till hyresgisten som motsvarar det deponerade beloppet. Nigon
reglering av ritten till rinta har inte ansetts behovlig. En hyresvird
som betalat ett belopp som motsvarar depositionen till hyresgisten
far dverta kravet pd depositarien om att f3 ut det deponerade beloppet.

5.6.5  Hogst tre manadshyror i deposition

En friga ir om det ska regleras i lag hur stort belopp hyresgisten
som hogst kan vara skyldig att deponera, eller om det ska limnas
till parterna att bestimma.

For att reglerna om deposition ska fylla sitt syfte krivs dels att
det belopp hyresgisten ska vara skyldig att deponera ir 6verkom-
ligt att skaffa fram eller avvara under den tid hyresforhallandet pa-
gdr, dels att det dr tillrickligt stort f6r att hyresvirden ska kinna att
det kompenserar risken med uthyrningen.

For att limna det fritt &t parterna att bestimma depositionens
storlek talar att det sannolikt dr svirt {6r hyresvirdar att hitta hyres-
gister som ir villiga att betala ett alltfor hogt belopp 1 deposition.
P43 bostadsmarknader med hogt tryck gir det dock inte att utesluta
att manga hyresgister kan vara villiga att betala ett hogt belopp 1
deposition fér att i en bostad. For att undvika att personer som
redan befinner sig i en svag ekonomisk stillning hamnar i en 4n mer
utsatt situation, till exempel genom att l8na pengar till depositionen
for att kunna 3 en bostad, finns det skil att 1 lag begriinsa det belopp
en hyresgist kan vara skyldig att betala i deposition.

Vid bedémningen av vilket belopp som ska vara det hogsta tillitna
har utredningen kommit fram till att ett belopp motsvarande tre
mdnadshyror framstdr som vilavvigt (tvd manadshyror foreslds 1
Ds 2023:32). Hur hogt beloppet blir beror naturligtvis pa hur stor
mdnadshyran ir, och 1 vissa fall kan tre manadshyror utgéra ett bety-
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dande belopp. Det star dock parterna fritt att avtala om ett ligre
belopp. Utredningen ser inte behov av ett hégre belopp for hyres-
virdens del. Eftersom det vid privatuthyrning ofta ror sig om kort-
are hyresférhdllanden och hyresgisten saknar besittningsskydd
boér det sillan hinna bli friga om skador som inte ticks av beloppet.
Det kan naturligtvis hinda i undantagsfall och hyresvirden kan di
kriva hyresgisten pd beloppet enligt vanliga skadestdndsregler.

Om hyresgisten inte gor en deposition ir det ett brott mot avtalet.
Det skulle d& kunna komma 1 frdga att behandla frigan pd ungefir
samma sitt som nir en stilld sikerhet férsimras (jimfor 28 § hyres-
lagen). Utredningen anser dock att det dr limpligare att lita det
vara en grund {6r uppsigning i fortid. Fristen bor d& vara densamma
som for betalningsdrdjsmal (tva veckor) och riknas frin angivet
datum 1 hyresavtalet eller, om sddant saknas, nir den forsta hyran
ska betalas.

5.7 Overlatelse eller upplatelse av ligenheten

Forslag: Hyresgisten ska inte ha ritt att utan hyresvirdens sam-
tycke dverldta hyresritten eller uppldta den i andra hand. Skirpta
krav ska gilla f6r att ha inneboende nir man hyr en privatbostad.

5.7.1  Hyresratten far inte utan hyresvdardens samtycke
overlatas eller upplatas i andra hand

Privatuthyrning priglas i mnga fall av den privata karaktiren pd
bostaden. Det miste inte vara s3, ett Attefallshus eller en uthyrnings-
del som byggts just i syfte att hyras ut inkluderar normalt sett inte
de personliga saker som ir typiska for ett hem. Aven sidana hyres-
objekt kan dock vara moblerade och dirfér mer personligt priglade
in en vanlig hyresritt. Dessutom kan det 1 minga fall vara s3 att
hyresvirden bor precis i anslutning till hyresobjektet. Hyresvirden
saknar vidare méjlighet att sl ut en ovintad kostnad pd grund av
ett hyrestérhéllande pd ett storre bestind.

Uthyrningens personliga karaktir innebir sannolikt att hyres-
virden viljer sin hyresgist med omsorg. Det kan férutsittas att
hyresvirden vill ha en hyresgist som han eller hon kinner tillit till
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och ir bekvim med ska bo 1 hans eller hennes hem. Minga génger
sker privatuthyrning genom personliga rekommendationer och
kontakter.

Med tanke pd den mer personliga relationen mellan parterna vid
privatuthyrning bér hyresgisten inte utan hyresvirdens samtycke
{3 upplita ligenheten &t ndgon annan for sjilvstindigt brukande. Det
kan inte heller ses som skyddsvirt att hyresgisten ska ha ritt att
behilla ligenheten under en tid, eftersom det redan rér sig om en
privatuthyrning som saknar besittningsskydd och ofta ir kortvarig.
Nigon langsiktig skyddsvird anknytning till ligenheten finns di
ofta inte.

Det ska dirfor enligt utredningens forslag inte finnas mojlighet
for hyresgisten att ansdka hos hyresnimnden om tillstdnd att hyra
ut 1 andra hand. Detsamma bor gilla 6verlatelse av hyresritten, jim-
for 35 § hyreslagen som innehéller vissa undantag for upplételser av
privat karaktir. Det fir forutsittas att hyresavtalet sigs upp nir det
uppstdr behov av férindringar frn hyresgistens sida.

5.7.2  Skarpta krav ska gdlla for inneboende

Den 1 juli 2024 tridde nya, skirpta regler om nir en hyresgist far
ha inneboende i kraft (41 § hyreslagen). Kortfattat innebir de att
hyresgisten inte fir ha inneboende i ligenheten i en utstrickning
som hyresvirden inte ska behéva godta. I bestimmelsen anges ocksd
ett antal omstindigheter som ska beaktas vid bedémningen av vad
hyresvirden skiligen ska behéva godta.

Regler fér inneboende vid privatuthyrning bér inte vara mer
generdsa in vad som giller enligt hyreslagen. I stillet kan, pd grund
av privatuthyrningens karaktir, évervigas om de bor vara striktare
in vad som giller i vanliga fall.

Utredningen anser att, utéver de omstindigheter som ska beaktas
enligt hyreslagen, dven uthyrningens privata karaktir ska beaktas
vid bedémningen av vad hyresvirden skiligen ska behéva godta.

P4 grund av den personliga relationen mellan hyresvirden och
hyresgisten vid privatuthyrning bér hyresgisten inte utan hyres-
virdens samtycke fd ha inneboende om ligenheten utgér en del av
hyresvirdens bostad. I ett s nira forhdllande ska hyresvirden sjilv
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f vilja vem eller vilka som ska fi bo i en del av hans eller hennes
privata bostad.
Det foreslds att benimningen inneboende fors in 1 lagtexten.

5.8 Upphoérande av hyresavtalet

Forslag: Hyresvirden ska inte kunna siga upp tidsbestimda hyres-
avtal 1 fortid. Bdde hyresvirden och hyresgisten ska ha tre mana-
ders uppsigningstid. Hyresavtalet far sigas upp 1 fértid om hyres-
gisten har dsidosatt sina forpliktelser. Uppsigning ska kunna
goras till en elektronisk adress, om parten har angett en sidan.

5.8.1 Bade hyresvarden och hyresgasten ska ha
tre manaders uppsagningstid

Aven om hyresforhllandena vid privatuthyrning generellt ir korta,
ir det viktigt att bide hyresvirden och hyresgisten ges rimliga forut-
sittningar att planera framdt nir ett hyresforhillande upphér. For
hyresgistens del handlar det om att hitta en ny bostad. For hyresvird-
ens del handlar det om att hitta en ny hyresgist, om ligenheten ska
fortsitta hyras ut.

Det ir en grundliggande kontraktuell princip att ett tidsbestimt
avtal inte far sigas upp 1 fortid, om inte grund f6r hivning finns. S&
ir det for hyresvirden enligt hyreslagen medan hyresgisten har ritt
att siga upp hyresavtalet med tre manaders uppsigningstid. Enligt
lagen om uthyrning av egen bostad fir hyresvirden dock siga upp
dven tidsbestimda hyresavtal i fortid.

Utredningen anser att hyresvirden inte bor ha kvar mojligheten
att siga upp tidsbestimda hyresavtal utan angivande av skil. En sidan
mojlighet undergriver villkoret om hyrestid som ofta ir viktigt for
parterna. Det saknas helt enkelt birande skal att fringd den allminna
princip som giller pd denna punkt. En hyresvird har méjlighet att
ing3 ett hyresavtal pd kortare tid, om han eller hon ir osiker pa nir
ligenheten kan behdvas igen.

Utredningen ger ett flertal forslag pd indrade bestimmelser fér
privatuthyrning. Tanken ir att helheten ska utgéra en bra avvigning
mellan hyresvirdens och hyresgistens motstiende intressen. Flera
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andra dndringar som foreslds bedéms gynna hyresvirden. Det giller
till exempel ett utdkat tillimpningsomride och den féreslagna model-
len for hyressittning. Det framstdr dd som vilavvigt att ge hyres-
gisten det skydd som en bestimd hyrestid innebir. I annat fall min-
skar till exempel virdet av mojligheten att begira hyresnedsittning
d& hyresgisten kan sdgas upp for att han eller hon kriver att avtalet
fullgors.

Utredningen foreslar dirfor att hyresvirden inte ska f siga upp
ett tidsbestimt avtal 1 fortid. Om parterna har ingdtt ett tidsbestimt
avtal pd ett &r skulle det ge hyresgisten en 6kad trygghet och férut-
sigbarhet att veta att avtalet inte kan sigas upp tidigare in si.

Hyresgisten bor liksom 1 dag ha ritt att siga upp hyresavtalet i
fortid. S8 dr fallet enligt hyreslagen och det ir motiverat med en sdan
16sning dven 1 friga om privatuthyrning.

Om hyresgisten siger upp hyresavtalet, behéver dock hyresvirden
en rimlig tid pa sig att hitta en ny hyresgist som kan accepteras.
Hyresgistens ritt att som 1 dag siga upp hyresavtalet med en manads
uppsigningstid ger hyresvirden mycket kort tid att hitta en ny hyres-
gist. Det ir inte ovanligt att hyresvirden befinner sig utomlands pd
grund av arbete eller studier, och en manad kan 1 en sidan situation
gora det svart f6r hyresvirden att hinna ordna med allt det som krivs
infér en ny uthyrning, till exempel hilla visningar av ligenheten, stilla
1 ordning ligenheten infér ny uthyrning och triffa potentiella hyres-
gister. Om en bostad hyrs ut for att ticka kostnaderna f6r dubbla
boenden under en tid kan det bli kostsamt {6r hyresvirden att ligen-
heten stdr tom en viss tid. Det framstér inte heller som alltfér betung-
ande f6r hyresgisten. Utredningen har dirfor landat 1 att det dr rimligt
att bide hyresgisten och hyresvirden har tre manaders uppsignings-
tid. Det ger en 6kad trygghet och férutsebarhet f6r bida parter.

5.8.2  Uppsagning i fortid

Aven om hyresgisten vid privatuthyrning inte har ritt till forling-
ning av hyresavtalet om det sigs upp, kan det uppstd situationer dir
det ir befogat att hyresvirden kan siga upp avtalet i fortid. Det

giller inte minst vid tidsbestimda avtal, som inte lingre ska kunna
sigas upp innan hyrestiden 16pt ut. Om hyresgisten misskoter sig
udigt 1 ett hyresférhéllande kan det vara mdnga minader kvar tills
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hyresavtalet l6per ut. Hyresvirden ska d& kunna siga upp hyresavtalet
att upphora i fortid.

Utredningen féresldr uppsigningsgrunder som knyter an till det
som giller vid bostadshyra enligt hyreslagen. Nigra avvikelser och
forenklingar foresl3s, bland annat som en f6ljd av skillnader i regle-
ringen 1 6vrigt. Termen forverkande (jimfor 42 § hyreslagen) tillfor
inte ndgot enligt utredningen och kan antas vara svir att ta till sig
fér manga privatpersoner. Det talas 1 stillet om att hyresavtalet sigs
upp 1 fortid.

Om hyresgisten har misskétt sig pd ndgot av de angivna sitten
har hyresvirden precis som enligt hyreslagen ritt att siga upp hyres-
avtalet till omedelbart upphorande. P4 samma sitt foreslas gilla att
uppsigning i fértid inte kan ske om hyresgisten har rittat sig nir
uppsigningen sker. Man kan argumentera fér att regeln om rittelse
inte har ndgon storre betydelse vid privatuthyrning och dirfér inte
ir motiverad, eftersom hyresgisten inte har ngot besittningsskydd
och hyresvirden kan siga upp en hyresgist som han eller hon inte
ir n6jd med. For hyresgisten innebir regeln om rittelse dock ett
sddant skydd att det dr motiverat att den ska gilla dven vid privat-
uthyrning. Det giller framfor allt vid tidsbestimda avtal, men dven
vid tillsvidareavtal f&r hyresgisten i stillet en viss tid pd sig att hitta
en ny bostad om hyresvirden viljer att siga upp avtalet trots att
rittelse vidtagits.

Mot bakgrund av att hyresgisten vid privatuthyrning saknar
besittningsskydd foreslds att hyresgisten inte ska ha méjlighet att
tervinna hyresritten vid drojsmdl med betalning av hyran. For att
ge hyresgisten ett nigot bittre skydd om han eller hon hamnar 1
drojsmal med hyresbetalningen foreslds 1 stillet att uppsigning i
fortid pd den grunden ska 3 ske férst om hyresgisten har drojt med
att betala mer dn tva veckor efter férfallodagen. Det ger uttryck for
en bra balans och blir ocks8 enkelt f6r parterna att hantera.
Detsamma féreslds som framgdr ovan gilla vid utebliven deposition.

Om hyresgisten betalar hyran innan hyresavtalet sigs upp, finns
inte ndgra vigande skil f6r en uppsigning i fortid. Ett undantag bér
dirfor finnas for den situationen (jimfér 43 § hyreslagen). Dirutover
ska gilla att ett ringa 3sidosittande inte kan leda till en uppsigning 1
fortid, vilket kan sigas motsvara att endast visentliga avtalsbrott ger
ritt att hiva avtal vid manga andra kontraktstyper.
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For vissa uppsigningsgrunder bor en frist gilla for en hyresvird
som vill siga upp hyresavtalet 1 f6rtid (jimfor 43 § hyreslagen).

5.8.3  Formerna fér uppsagning

Huvudregeln enligt hyreslagen ir att en uppsigning ska delges den
som sdks for uppsigning. Dock finns det undantag frdn huvudregeln
som innebir att en uppsigning i1 de flesta fall kan skickas 1 rekommen-
derat brev till den soktes vanliga adress. En uppsigning i fortid pd
grund av 3sidosatta forpliktelser méste dock alltid delges. Uppsig-
ningsreglerna i hyreslagen ir relativt invecklade och det finns anled-
ning att fundera 6ver om innehéllet i bestimmelserna dr indamals-
enligt 1 alla delar f6r privatuthyrning. Samtidigt méste sjilvklart alla
tinkbara situationer tickas in sd att parterna alltid kan siga upp hyres-
avtalet pa ritt sitt.

Att en uppsigning ska vara skriftlig, med undantag f6r om det
ir hyresgisten som siger upp avtalet och hyresvirden limnar en
skriftlig bekriftelse pd uppsigningen, bor gilla dven vid privatuthyr-
ning. Att ta bort skriftlighetskravet skulle riskera att 1 onédan skapa
konflikter kring nir ett hyresavtal upphér. Att det ir tydligt nir ett
hyresavtal upphér ir av stor vikt for bdda parter 1 ett hyrestérhillande
(jimfor till exempel NJA 2015 s. 186 p. 14).

Hyreslagens huvudregel om att en uppsigning ska delges ir i
praktiken en undantagsregel. Det finns dirfor inte skil att vid privat-
uthyrning ha som huvudregel att s& ska ske. Utgingspunkten bor
1 stillet vara att det ar uillrickligt att uppsigningen skickas i rekom-
menderat brev till den soktes vanliga adress. Det ir ocksd det som
enligt hyreslagen 1 praktiken ir det vanligaste sittet fér uppsigningar,
vid uppsigning av bostadshyresgister till hyrestidens slut.

Kommunikationen i1 samhillet blir mer och mer digitaliserad.
Privatpersoner som ir parter i ett hyresavtal torde vanligen kommu-
nicera skriftligt med varandra genom mejl, sms eller andra digitala
kommunikationssitt. Det dr di naturligt att dven en uppsigning
kan goras genom det skriftliga kommunikationssitt som parterna
anvinder 1 6vrigt eller som kan anvindas enligt vad en part har med-
delat. Utredningen foreslar dirfér att uppsigning ska kunna goras
och dversindas till en elektronisk adress som motparten angett for
kommunikation 1 frigor som avser hyresavtalet. Limpligen anges
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detta i hyresavtalet. Uppsigningen ska d& anses fullbordad redan
nir den sinds till den digitala adress som motparten har angett.

Nir det giller uppsigning i fortid dr det av stor vikt att en sddan
kan goras s& snart hyresvirden fitt kinnedom om den &sidosatta
forpliktelse som ger grund for sddan uppsigning. Om uppsigningen
midste delges hyresgisten i en sddan situation kan det dra ut pa tiden
och vara praktiskt svart f6r privatpersoner. Det far sirskild betydelse
om hyresgisten upprepade ginger dsidositter ndgon forpliktelse,
till exempel dterkommande betalar hyran f6r sent eller stér grannar,
och sedan inte l3ter sig delges. For en privatperson ir det i regel svrt
att hantera en sddan situation. Sddana svirigheter kan leda till att
personer blir mindre benigna att hyra ut en bostad, sirskilt om hyres-
virden sjilv inte dr pd plats. Utredningen foresldr dirfér att samma
bestimmelser ska gilla vid uppsigning 1 fértid som vid uppsigning
1allminhet. Av betydelse 1 det sammanhanget ir att det inte finns
nigon mojlighet att dtervinna hyresritte enligt vart forslag.

Endast om hyresgisten eller hyresvirden inte kan nds pd sin van-
liga adress eller genom ett digitalt kommunikationssitt dr det enligt
utredningen motiverat att en uppsigning ska delges. Det foreslas
vidare att uppsigningen ska kunna kungéras f6r det fall motparten
saknar hemvist 1 Sverige och inte heller har nigon elektronisk adress

dit meddelanden kan skickas.

5.9 Ovriga fragor

Forslag: De skyddsbestimmelser 1 hyreslagen som indirekt utgdr
frdn att hyresgisten har en ritt till f6rlingning av hyresavtalet
ska inte gilla vid privatuthyrning. Det giller till exempel ritten
att deponera hyran och hyresgistens inflytande vid indrings- och
forbittringsarbeten.

Vid 6versynen av regelverket for privatuthyrning har utredningen,
som angetts inledningsvis, kommit fram till att en del av de bestim-
melser som finns i hyreslagen inte ir motiverade att gilla vid privat-
uthyrning.

Minga av bestimmelserna 1 hyreslagen utgdr frin att ett hyres-
forhdllande dr lingvarigt och att hyresgisten som utgdngspunkt har
ritt till forlingning av hyresavtalet. Hyreslagstiftningen ir 1 flera
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avseenden utformad for att tillvarata sociala skyddsintressen. Vid
privatuthyrning gor sig inte dessa skil gillande med samma styrka
och ndgon ritt till f6rlingning finns inte. Ett antal bestimmelser
kan sigas utgd frin att sddan ritt till forlingning finns, dven om de
avser andra frigor. De har till stor del inte ansetts behdvas vid privat-
uthyrning.

Exempel pa sddana bestimmelser ir dtgirdsforeliggande enligt
16 § hyreslagen och upprustningsforeliggande enligt 18 a §. Inte
heller mojligheten f6r hyresgisten att deponera hyra hos linsstyrel-
sen 1 vissa situationer anser utredningen inte behévs. Dessa bestim-
melser utgdr fran att hyresgisten ska kunna l3ta bli att betala hyra wll
hyresvirden vid brister utan att riskera att bli uppsagd f6r det fall
ndgon brist senare inte anses finnas.

Utredningen foresldr att det ska vara fri hyressittning vid privat-
uthyrning, om dn med en begrinsning i form av en skyddsregel for
hyresgister som kan sigas vara utnyttjade pd ett obefogat sitt (se
avsnitt 5.5.2). Med denna utgdngspunkt har utredningen kommit
fram till att det inte dr motiverat att straffbestimmelsen 1 65 § hyres-
lagen ska gilla vid privatuthyrning. Eftersom det ir tillitet att fritt
sitta hyran bor det inte finnas ndgot behov av att ta emot sirskild
ersittning for att upplita en ligenhet. I stillet kan hyran sittas
hégre. Skulle hyresvirden trots allt ta emot en engingssumma fér
att upplata en ligenhet bor det kunna ses som en del av hyran och
hanteras inom ramen {6r prévningen av om hyresgisten betalat en
alldeles f6r hog hyra.

Nigon ritt f6r hyresgisten till inflytande vid dndring- och forbitt-
ringsarbeten kan inte heller anses motiverad vid hyresavtal som faller
under privatuthyrningslagen (jimfér 18 d-18 h §§ hyreslagen). Vissa
hyresforhallanden ir redan i dag undantagna (18 g § hyreslagen).

Det har inte heller ansetts behévligt med sirskilda skyddsbestim-
melser {6r makar eller sambor eller andra nirstdende eller medhyres-
gister (jimfor till exempel 33-34 §§ och 47 § hyreslagen). Utéver
att hyresgisten saknar besittningsskydd beaktas att hyresgisten inte
foreslds ha ritt att dverldta hyresritten pd grund av hyresvirdens
intresse av att inte behdva byta motpart vid smiskalig uthyrnings-
verksamhet (se vidare avsnitt 5.7.1).

Liksom 1 hyreslagen bér det finnas en bestimmelse om hur van-
liga meddelanden kan skickas till avtalsparten (jimfér 63 § hyreslagen).
Den bor anpassas till digital kommunikation.
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Redan i dag ir vissa upplatelser undantagna frin hyresgistens ritt
att vidta renoveringsitgirder 1 ligenheten (jimfor 24 a § hyreslagen).
Nigon sddan ritt bor inte finnas enligt privatuthyrningslagen.

I 6vrigt foreslds ett antal foljdindringar. Det ir i stor utstrickning
foranlett av att en ny lag infors, varfér hinvisningar méste dndras.

I hyreslagen finns i dag en upplysningsbestimmelse som avser lagen
om uthyrning av egen bostad. Den bor ersittas med ett undantag
fran tillimpningsomridet di férhillandet mellan lagarna indras.

I 32 § lagen om arrendenimnder och hyresnimnder finns fore-
skrifter som syftar till att géra nimndens beslut verkstillbara. Sedan
den 1 september 2022 ir beslut frin férvaltningsmyndigheter om
betalningsskyldighet som utgidngspunkt verkstillbara (3 kap. 1 §
forsta stycket 6 utsokningsbalken). Till f6ljd av detta behovs enligt
utredningens bedémning inget tilligg 1 32 § lagen om arrendenimnder
och hyresnimnder for att ett beslut om betalningsférpliktelse for
hyresvirden enligt 2 kap. 6 § privatuthyrningslagen ska vara verk-
stillbart. For en lisare blir dock upprikningen 1 32 § missvisande
om en sddan hinvisning utelimnas. Det f6reslds dirfor att en sidan
gors, trots att den stringt taget inte torde behovas. Utredningen
anser att det — med hinsyn till nuvarande lydelse av 3 kap. 1 § ut-
sokningsbalken — kan évervigas om inte upprikningen 1 32 § lagen
om arrendenimnder och hyresnimnder bér tas bort 1 alla delar som
avser betalningsskyldighet.
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6 Utokade mojligheter att upplata
en bostadsrattslagenhet | andra
hand

6.1 Bostadsrattshavare ska ges utokade mojligheter
att upplata sin lagenhet i andra hand

Forslag: Bostadsrittshavare ska ges utokade mojligheter att upp-
lita sin ligenhet i andra hand genom att kunna {8 hyresnimndens
tillstdnd att upplita den under en lingre tidsperiod dn vad som
normalt ges i dag. Vid hyresnimndens bedémning av om tillstind
till en andrahandsupplételse ska limnas ska tidigare upplatelse
1andra hand beaktas endast om det skett 1 betydande omfattning.

6.1.1  Utredningens uppdrag

Utredningens uppdrag i denna del ir att limna forslag som innebir
utdkade mojligheter att upplita en bostadsrittsligenhet i andra hand.

I direktiven anges att det kan ifrdgasittas om de lagindringar som
genomférdes 2014, och som innebar en utdkad méjlighet f6r bostads-
rittshavare att upplata sin ligenhet i andra hand, har fitt genomslag
fullt ut. Det finns dirfor anledning att se dver reglerna igen, med in-
riktningen att tillimpningen ska bli mer generés. Liksom tidigare ska
reglerna inte uppmuntra till spekulativa beteenden. En rimlig avvig-
ning méste ocksd goras mellan bostadsrittshavarens och bostadsritts-
foéreningens intressen.
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6.1.2 Tidigare utredningar och lagandringar avseende
upplatelse av bostadsrattslagenhet i andra hand

SOU 2012:25 — Enklare for privatpersoner att hyra ut
sin bostad med bostadsritt eller 4ganderitt

Uppdraget f6r utredningen SOU 2012:25 var att analysera marknaden
for uthyrning av bostider och limna underlag for stillningstaganden
till hur den kunde utvecklas, bland annat skulle utredaren sirskilt
redovisa vilka férindringar som kunde stimulera privatpersoners ut-
hyrning av bostad. I uppdraget ingick inte att limna forfattnings-
forslag.

Utredaren féreslog bland annat att varje bostadsrittshavare skulle
ha ritt att sjilv besluta om uthyrning av bostaden. Detta under férut-
sittning att det rorde sig om en eller tv3 bostider och att hyresperio-
den var hogst fem ar samt att det efter den senaste femdriga hyres-
perioden forflutit minst tv4 ar.

Prop. 2012/13:1 utgiftsomrade 18

Med betinkandet Enklare for privatpersoner att hyra ut sin bostad
med bostadsritt eller dganderdtr (SOU 2012:25) som underlag upp-
rittade Justitiedepartementet promemorian Okad privatuthyrning
av bostdder.

I prop. 2012/13:1 utgiftsomride 18 féreslog regeringen att en bo-
stadsrittshavare inte skulle behéva anféra beaktansvirda skil for att
f3 tillstdnd att hyra ut sin ligenhet. Om bostadsrittshavaren under
de foregdende tre dren hade disponerat ligenheten f6r eget brukande
i mindre dn ett r, skulle sddana skil dock krivas f6r upplételsen. Riks-
dagen godtog inte regeringens férslag 1 denna del.

Prop. 2013/14:142 — Okad uthyrning av bostadsrittsligenheter

Mot bakgrund av att riksdagen inte godtog regeringens forslag i
prop. 2012/13:1 utgiftsomride 18 limnade regeringen i prop.
2013/14:142 ett nytt forslag till utokade mojligheter f6r bostadsritts-
havare att uppléta sin ligenhet i andra hand. Forslaget innebar att
tillstdnd till upplatelse i andra hand skulle limnas om bostadsritts-
havaren hade skdil f6r upplatelsen, i stillet {6r beaktansvirda skil som
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gillt tidigare. Forslaget ledde till den lagindring som tridde i kraft den
1 juli 2014.

6.1.3  Resultatet av enkdtundersokningen

Utredningen har genomfért en enkitundersékning bland landets
hyresnimnder 1 syfte att kartligga i vilka situationer tillstand till att
uppldta en bostadsrittsligenhet i andra hand beviljas respektive inte
beviljas. Av landets dtta hyresnimnder har sju svarat pd enkiten.
Enkitfrdgorna finns 1 bilaga 3.

Frigorna om hur ménga drenden avseende tillstdnd till upplételse
av bostadsrittsligenhet 1 andra hand som kommit in till respektive
hyresnimnd under dren 2020-2023 samt hur manga av dessa drenden
som fatt bifall respektive avslag redovisas i tabell 6.1 nedan.

Tabell 6.1 Antal drenden avseende upplatelse av bostadsratt i andra hand
under aren 2020-2023

Hyresnamnd ir Antal érenden Antal bifall Antal avslag
Stockholm 2020 367 34 148
2021 268 40 100
2022 293 45 93
2023 261 39 84
Géteborg 2020 69 10 24
2021 66 11 13
2022 86 11 19
2023 78 14 25
Malmd 2020 69 12 14
2021 57 12 11
2022 68 7 13
2023 62 6 16
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Hyresndgmnd ir Antal @renden Antal hifall Antal avslag
Linkdping 2020 32 6
2021 15 3
2022 18 2
2023 14 1
Jonkoping 2020 22 4
2021 18 1
2022 17 7 10
2023 32 7 12
Umea 2020 23 7 5
2021 14 5 1
2022 15 6 2
2023 14 1 3
Sundsvall 2020 19 1 2
2021 20 0 5
2022 20 1 2
2023 29 1 3

P3 frigan vilket som ir det vanligaste skilet f6r andrahandsupplitelse
som 3beropas har samtliga hyresnimnder utom en svarat att det klart
vanligaste skilet under de senaste 8ren ir att ligenheten ir svirsild
pa grund av de rddande marknadsférutsittningarna. Sett éver lingre
tid har de flesta svarat att studier eller arbete pd annan ort (iven utom-
lands) eller provsamboende ir vanligt férekommande skil. Hyres-
nimnden i Stockholm har uppgett att ett vanligt skil dr att bostads-
rittshavaren férvirvat en bostadsritt for att flytta till den vid en
senare tidpunkt och i vintan pd det begir tillstdnd f6r att upplita den
1andra hand.

Den vanligaste invindningen frin bostadsrittsféreningen ir enligt
alla nimnder utom en att féreningarna motsitter sig pd grund av att
de redan har beviljat upplitelse i andra hand f6r en period och att de
inte samtycker till upplatelse 1 andra hand lingre 4n en viss tid, inte
vill ha andrahandsupplitelser i féreningen eller har svirigheter att {3
thop medlemmar till styrelsen eller skotseln av fastigheten. Fyra av
nimnderna har uppgett att en vanlig invindning ir att det gir att silja
bostadsritten till ett rimligt pris och att bostadsrittshavaren far rikna
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med att silja med forlust eller §tminstone inte kan rikna med att silja
med vinst. Tvd nimnder har uppgett att invindningar om att bostads-
rittshavaren kopt bostadsritten 1 spekulationssyfte ir vanligt fore-
kommande.

Nir det kommer till hur ling tid tillstdnd beviljas f6r i de flesta
fall har fyra nimnder svarat ett &r och tre nimnder svarat sex ména-
der eller ett 4r. Om tiden for vilken tillstind beviljas paverkas av att
bostadsritten tidigare har varit uppldten 1 andra hand har tre nimnder
svarat att tiden inte pdverkas av det och tre nimnder svarat att ju
lingre tid bostadsritten har varit upplaten i andra hand desto starkare
skil krivs for ytterligare tillstdnd. Vad giller frigan om hur olika skl
for andrahandsuppldtelse paverkar den tid som tillstdnd beviljas f6r
har tvd nimnder uppgett att tillstdnd {6r provsamboende eller att
ligenheten ir svarsld pd grund av de ridande marknadsforutsittning-
arna normalt sett inte limnas fér mer 4n ett ir. Ovriga nimnder har
svarat att olika skil normalt sett inte paverkar tiden for vilken tillstdnd
beviljas eller att det inte gir att siga ndgot om det.

P4 frigan om vilken som ir den vanligaste grunden f6r avslag har
flera nimnder svarat dels att ligenheten redan har varit uppliten i andra
hand under en period och att bostadsrittshavaren saknar anknytning
till den (det vill séiga aldrig har bott 1 den) eller inte har nigra konkreta
planer pd att dtervinda till den, dels att bostadsrittshavaren inte lyckats
visa att ligenheten dr svarsdld.

6.1.4 Bostadsrattshavare ska ha majlighet att upplata sin
lagenhet i andra hand under en langre tidsperiod

Bostadsrittshavares mojligheter att upplita sin ligenhet i andra hand
ir redan 1 dag generésa nir det kommer till vilka skil som bér godtas.'
Det enda som i princip aldrig utgér skil for en upplételse 1 andra hand
ir om bostadsrittshavaren vill behilla ligenheten och upplita den
1 andra hand endast i syfte att tillgodogéra sig hyra f6r upplatelsen.
Utover att bostadsrittshavaren ska ha skil for upplitelsen méste han
eller hon ocksg ha ett rimligt behov av att behilla ligenheten. Nir
ligenheten upplatits 1 andra hand under en tid viger skilen oftast inte
lika tungt vid en prévning, och ju lingre tid en ligenhet varit uppliten
1 andra hand desto mer kan det ifrgasittas om bostadsrittshavaren

! Jim{6r prop. 2013/14:142 s. 12-14.
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har ett rimligt behov av att fortsitta behilla ligenheten. Anknytningen
till ligenheten kan sigas ha forsvagats.

Uppdraget ir att foresld utokade mojligheter f6r bostadsrittsha-
vare att upplita sin ligenhet 1 andra hand, inte att 6verviga behovet
av en sddan férindring. Bland de experter och branschaktérer som
utredningen haft kontakt med ir de flesta negativa till ett mer gene-
rost system.

Utredningen har évervigt olika alternativ. Eftersom lagstiftningen
redan ir vildigt generds nir det kommer till vilka skil som bér godtas
for en upplitelse beddmer utredningen att en dndring i den delen inte
skulle utoka bostadsrittshavares mojligheter nimnvirt. Det skulle
dd 1 princip behova tilldtas att en upplatelse 1 andra hand kan ske i viss
utstrickning utan féreningens tillstind. Det ir enligt utredningen
en alltfor lAngtgdende f6rindring med beaktande av den problembild
som finns. En sddan férindring vicker frigor om hur féreningsinsla-
get ska forenas med boendeformen och bland annat hur méojligheten
att upplta en ligenhet i andra hand ska forhilla sig till mojligheten
att vigra medlemskap. Frigor om medlemskap har utredningen inte
overvigt. Eftersom reglerna enligt direktiven dven i fortsittningen
inte bér uppmuntra till spekulativa beteenden kan upplitelse 1 andra
hand utan tillstdnd komma i frga frimst for korta perioder. Det kan
ifrigasittas hur mycket det dr virt med tanke p3 att synen pa bostads-
rittshavarens skil redan ir generds. Aven trygghetsaspekter talar for
att l3ta styrelsen ha viss kontroll 6ver vilka som ir faktiska brukare
over ligenheterna. Utredningen har dirfér inte gdtt vidare med s8-
dana férslag.

I stillet féresldr utredningen att den tid under vilken en bostads-
rittsligenhet tidigare upplatits 1 andra hand inte lingre ska ha lika
stor betydelse vid en préovning av om tillstdnd ska limnas. Det ska
alltsd bli en mer generds syn, dven nir upplitelsen pagitt viss tid.
Som framgdr av uppgifterna frin hyresnimnderna ir det en vanlig
grund for avslag. Det innebir alltsd en storre frihet f6r bostadsritts-
havare 1 praktiken. Samtidigt blir avvigningen mellan den enskilda
bostadsrittshavarens intresse av handlingsfrihet och féreningens
intressen balanserad. Det krivs d i grunden att skilet fér uppldtelsen
ir godtagbart — alltsd inte spekulativt till exempel — samtidigt som
foreningen inte kan vigra en forlingning om den inte kan anféra ndgra
andra skil mot en forlingning utdver att upplatelsen pagite viss tid.
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Om bostadsrittshavaren har skil for uppltelsen, och ett rimligt
behov av att behilla ligenheten, bor alltsd inte den tid som ligenheten
tidigare varit uppldten 1 andra hand ensamt leda till avslag pd ansékan.
Det kommer att medféra att en del upplitelser kommer att kunna pigi
under en lingre tid in vad som vanligtvis medges i dag. En forutsitt-
ning ir dock att skilet for upplitelse kvarstar. Efter en tid dvergir
ett provsamboende exempelvis i ett samboende och kan d3 inte lingre
motivera en upplitelse i andra hand. Overgér intresset med upplitel-
sen till att vara spekulativt bor en forlingning inte medges. Om bo-
stadsrittsféreningen kan peka pd nackdelar f6r féreningen med en
forlingning kan detta givetvis beaktas. Det kan ha sirskilt stor bety-
delse for sma féreningar.

Utredningen foreslar att detta uttrycks s8 att hyresnimnden vid
bedémningen av bostadsrittshavarens skil for upplatelsen 1 andra
hand ska beakta tidigare upplételse i andra hand endast om det skett
1 betydande omfattning. Som framgir ovan férutsitts dock att skilet
kvarstdr. Littnaden ligger i att skilet inte férlorar sin tyngd riktigt
lika snabbt.

En sdan l6sning beddéms inte heller uppmuntra till spekulativa
beteenden. Eftersom bostadsrittshavaren, oavsett hur ling tid ligen-
heten tidigare varit uppldten 1 andra hand, méste ha skl for uppla-
telsen finns det inte utrymme att behilla ligenheten endast i syfte
att tjina pengar pa det.

Inte heller bedoms den féreslagna l6sningen paverka bostadsritts-
féreningarnas intressen negativt i ndgon storre utstrickning. En upp-
l3telse 1 andra hand kan alltid sigas utgora en viss oligenhet for for-
eningen, men att en del ligenheter kommer att upplitas under nigot
lingre tidsperioder bér inte paverka féreningarna nimnvirt.

6.2 Tydligare gransdragning for
andrahandsupplatelser som kraver tillstand

Forslag: Det klargors under vilka forutsittningar det krivs tillstdnd
for att vidareuppldta en bostadsrittsligenhet. Det gors genom
att det inférs en definition av vad som ska anses vara en upplitelse
for sjilvstindigt brukande. Om bostadsrittshavaren inte bor per-
manent 1 ligenheten eller annars anvinder den som bostad 1 beak-
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tansvird utstrickning ska upplitelsen alltid anses vara f6r sjilv-
stindigt brukande.

6.2.1 Utredningens uppdrag

Utredningens uppdrag i denna del ir att bedéma om bostadsritts-
lagens regler om vad som utgér en andrahandsupplatelse, och dirmed
kriver tillstdnd, behover fortydligas.

Enligt direktiven ir det viktigt att det ir enkelt f6r den som vill
hyra ut en ligenhet som innehas med bostadsritt, eller en del av den,
att beddma om det ir friga om en upplatelse 1 andra hand, som kri-
ver tillstdnd, eller en upplatelse till inneboende, som inte kriver till-
stdnd. Enligt direktiven kan det finnas en osikerhet kring vilka upp-
litelser som kriver tillstind. Det kan ocksd vara oklart vad som giller
om bostadsrittshavaren vill hyra ut en sirskild uthyrningsdel av sin
ligenhet. Dirfor finns det anledning att se éver om reglerna om vad
som utgdr en upplitelse i andra hand behover fortydligas.

6.2.2 Nuvarande regler i fraga om gransdragningen
mellan en upplatelse i andra hand och en
upplatelse till inneboende

Enligt sdvil hyreslagen som bostadsrittslagen giller att en ligenhet
anses uppldten i andra hand om den upplits till ndgon annan fér sjilv-
stindigt brukande. Ar ligenheten inte uppliten for sjilvstindigt bru-
kande dr det 1 stillet friga om ett inneboendeférhallande, vilket inte
kriver ndgot samtycke eller tillstdnd.

Nir det giller upplatelse 1 andra hand av bostadsrittsligenheter
ir det avgorande for frigan om hyresgisten haft ritt att sjilvstindigt
bruka ligenheten om bostadsrittshavaren enligt hyresavtalet haft
mojlighet att disponera ligenheten eller delar av den samt i vilken
utstrickning denne faktiskt har kommit att vistas dir.> Den nirmare
grinsen for nir en uppldtelse ska anses ha skett f6r sjilvstindigt bru-
kande éverlimnades till rittstillimpningen. Frgan har provats av

Hogsta domstolen 1 NJA 2001 s. 241 I och II.

2 Prop. 2002/03 :12 s. 118.
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6.2.3  Fortydligandet i hyreslagen av vad som utgér
en upplatelse for sjalvstandigt brukande

Till skillnad frin bostadsrittslagen innehéller hyreslagen en definition
av vad som ska anses vara sjilvstindigt brukande. Om hyresgisten
inte anvinder ligenheten som bostad i beaktansvird utstrickning, ska
en upplitelse av ligenheten eller en del av den alltid anses vara for
sjilvstindigt brukande (39 § andra stycket hyreslagen).

Definitionen av sjilvstindigt brukande inférdes 2019. T forarbe-
tena anges att det tolkningsutrymme som fanns 1 friga om hyres-
gisten hade upplatit ligenheten till annan for sjilvstindigt brukande
eller inte gjorde det svrt fér parterna att férutse hur grinsdragningen
skulle komma att ske i tvister om f6rlingning av hyresavtalet dir
hyresvirden gjort gillande att hyresgisten hyrt ut sin ligenhet 1 andra
hand utan tillstind. Vidare angavs att den otydliga grinsen mellan
andrahandsuppldtelse och inneboende éppnade upp f6r missbruk
genom att hyresgisten benimnde vad som egentligen var en uppla-
telse 1 andra hand f6r sjilvstindigt brukande som en upplitelse till
inneboende.’

Det angavs vidare att en rimlig utgingspunkt dr att endast den
hyresgist som sjilv har sin bostad i ligenheten kan inhysa innebo-
ende. Bara om hyresgisten sjilv bor 1 ligenheten kan han eller hon
nimligen utdva viss kontroll och fullgéra sin vardplikt 1 férhillande
till hyresvirden. Om hyresgisten inte sjilv bor 1 ligenheten ges i stillet
andrahandshyresgisten en mer eller mindre sjilvstindig ritt att dispo-
nera ligenheten.’

Med att hyresgisten anvinder ligenheten 1 beaktansvird utstrick-
ning avses att hyresgisten anvinder den antingen som permanent-
bostad eller som ett nédvindigt komplement till denna, s3 kallad kom-
plementbostad. Begreppen permanentbostad och komplementbostad
anvinds av hyresnimnderna vid bedémningen av om en hyresgist
har ett skyddsvirt behov av sin ligenhet vid en prévning enligt 46 §
forsta stycket 10 hyreslagen. For att en ligenhet ska anses vara ett
nodvindigt komplement till hyresgistens fasta bostad krivs normalt
att hyresgisten dvernattar i ligenheten 2-3 dagar per vecka eller 80—
100 dagar per r och att det sker i samband med arbete eller studier.’

3 Prop. 2018/19:107 s. 42 {.
* Prop. 2018/19:107 s. 43.
® Prop. 2018/19:107 s. 43 {.
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Eftersom den rittspraxis som finns nir det giller prévningen av
om en hyresgist har ett skyddsvirt behov av sin ligenhet som perma-
nent- eller komplementbostad enligt 46 § forsta stycket 10 hyreslagen
ir tinkt att vara vigledande, fir som utgdngspunkt en komplement-
bostad inte ligga inom pendlingsavstind frin permanentbostaden.®

Svea hovritt har emellertid 1 ett avgérande uttalat att rittspraxis
kring i vilken omfattning en ligenhet ska anvindas for att vara en
noédvindig komplementbostad bér bara vigledande. Diremot ansig
domstolen att dvriga forutsittningar for att bostaden ska vara ett
noédvindigt bostadskomplement inte behdver vara uppfyllda, till
exempel att permanentbostaden inte ligger inom pendlingsavstind
frin arbetsorten.”

Grundtanken med den distinktion som gjorts 1 hyreslagen ir att
hyresgisten inte har ett skyddsvirt behov av ligenheten om den var-
ken anvinds som permanentbostad eller nédvindig komplementbo-
stad, och d& kan besittningsskyddet brytas.

6.2.4  Ett fortydligande i bostadsrattslagen av vilka
upplatelser som sker for sjalvstandigt brukande?

Det ir naturligtvis viktigt att den som planerar att hyra ut sin bostads-
ritt eller en del av den enkelt kan avgéra om den planerade uthyr-
ningen ska bedémas som en upplitelse i andra hand, som kriver for-
eningens samtycke eller tillstdnd frdn hyresnimnden, eller som en
upplatelse till inneboende, vilket inte kriver ndgot samtycke eller
tillstdnd. Att upplita sin ligenhet med bostadsritt i andra hand utan
nodvindigt samtycke eller tillstdnd utgdér nimligen grund fér forver-
kande av bostadsritten. Av samma skil ir det viktigt att foreningen
enkelt kan avgora hur en upplitelse ska bedémas. En annan aspekt
som har betydelse for bostadsrittshavaren ir hur denne ska planera
framdt angdende sin bostadsritt. Om ett visst bostadsuppligg bedoms
som en upplatelse till inneboende, innebir det att bostadsrittshava-
ren med det uppligget kan behilla sin bostadsritt pd obestimd tid.
Skulle uppligget diremot bedémas som en upplitelse 1 andra hand,
innebir det att bostadsrittshavaren efter en viss tid 1 stillet kan behdva
planera f6r en forsiljning av bostadsritten.

¢ Prop. 2018/19:107 s. 66 och till exempel RH 2004:10.
7 Svea hovritts beslut den 30 augusti 2021 i mal nr OH 13259-20.

158



SOU 2025:65 Utokade mojligheter att upplata en bostadsrittslidgenhet i andra hand

Det ir inte enkelt f6r en enskild att utifrin begreppet sjilvstindigt
brukande forstd var grinsen mellan upplitelse i andra hand och upp-
litelse till inneboende gir. Den vigledande rittspraxis som finns bi-
drar inte heller till att gora det s8 mycket enklare. Omstindigheter
i enskilda fall kan avgora pd ett sitt som kan vara svért att bedéma.

Det finns vidare, pd samma sitt som vid hyresligenheter, ett in-
tresse av att frimja 6ppna boendeférhillanden. En férening och med-
lemmarna bér inom rimliga grinser ha méjlighet att hilla ordning pd
vilka som bor i ligenheterna. Det ger férutsittningar for en 6kad
trygghet, bide upplevd och faktisk sidan.

Aven om den olovliga andrahandsmarknaden av naturliga skil ir
svar att kartligga, finns det indikationer pa att olovliga andrahands-
upplételser av bostadsrittsligenheter ir ett relativt omfattande pro-
blem.® En del bostadsritter uppléts i andra hand utan samtycke eller
tillstdnd under férevindning att det rér sig om upplitelse till inne-
boende. Detta ir naturligtvis nigot som det dr énskvirt att komma
till ritta med. I vissa fall rér det sig sannolikt inte om okunskap, utan
om att regelverket inte f6ljs. En definition 1 lag av vad som ska anses
vara sjilvstindigt brukande dndrar inte pd detta. Det gor det dock
littare for bostadsrittsforeningen att ingripa nir det férekommer
misstinkt fusk om det ir tydligare nir det ir friga om en upplitelse
1 andra hand fér sjilvstindigt brukande.

Utredningen bedémer att det finns ett behov av ett fortydligande
1 bostadsrittslagen avseende vad som utgér en tillstdndspliktig upp-
l3telse 1 andra hand. Frigan ir di om det ir limpligt att definiera be-
greppet sjilvstindigt brukande pd samma sitt som 1 hyreslagen.

Grundtanken med definitionen 1 hyreslagen, att hyresgisten av
bostadssociala skil inte har ett skyddsvirt behov av ligenheten om
han eller hon inte anvinder den som bostad i beaktansvird utstrick-
ning, gor sig inte gillande pd samma sitt nir det handlar om bostads-
ritter. Begreppet nédvindig komplementbostad ir ganska tekniskt
och frimmande f6r bostadsrittslagen.

Det ir svart att, nir det giller bostadsritter, motivera varfér avstin-
det mellan permanentbostaden och komplementbostaden kan vara
avgorande for hur en upplitelse ska bedomas. Tvd upplatelser med
1 ovrigt vildigt likartade forutsittningar kan komma att bedémas pd
olika sitt beroende pd att de ligger inom respektive utanfor pendlings-
avstdnd frin permanentbostaden.

$SOU 2023:65 5. 109 och 113.
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Det star enligt utredningens mening klart att begreppet permanent-
boende kan anvindas dven i friga om bostadsrittslagen. Aven om
det har en specifik innebérd 1 hyreslagen, forstir de flesta ungefir
vad som avses. I grund och botten ska en samlad bedémning goras
av var bostadsrittshavaren har sin tyngdpunkt i boendet (jimfor
RH 2014:8). Vid bedémningen kan d3 beaktas bland annat familje-
forhillanden, social situation, anknytning till orten, ligenhetens stor-
lek och standard jimfért med andra boenden och framtidsplaner for
boendet.

Det bér vara tillrickligt att bostadsrittshavaren bor i ligenheten
1 betydande utstrickning utan att den ir hans eller hennes permanenta
bostad for att upplatelsen inte ska anses vara for sjilvstindigt brukande.
Bostadsrittshavaren utdvar dd god kontroll 6ver ligenheten och dis-
ponerar den som en egen bostad. Boendeforhillandena 1 ligenheten
behover dd typiskt sett anpassas efter detta. Utredningen anser att
detta bor uttryckas s att bostadsrittshavaren anvinder ligenheten
som bostad i beaktansvird utstrickning. Som ett riktmirke bor d3
gilla att bostadsrittshavaren ska bo 1 ligenheten 80-100 dagar om
dret, eller 2-3 dagar i veckan.

Nigot krav pd att bostadsrittshavaren inte ska ha ndgon perma-
nentbostad tillginglig inom rimligt avstind, eller att nyttjandet av bo-
staden ska ske 1 samband med studier eller arbete, bér dock inte stillas
upp. Det ir alltsd mer en friga om bostadsrittshavarens kontroll
over ligenheten och féreningens intresse av att veta vilka som bor i
ligenheterna och mindre en frdga om bostadssociala hinsyn. Som
framgdr ovan har frdgan om upplételse 1 andra hand enligt hyreslagen
bedémts pd det sittet i ett avgdrande frin Svea hovritt.

Utredningens forslag medfor sannolikt att fler uppltelser dn 1 dag
beddms som tillstdndspliktiga andrahandsupplatelser. Det kan tyckas
gd emot ansatsen att 6ka friheten f6r bostadsrittshavare att disponera
over ligenheten. Det fir dock anses vara en limplig kompromiss mel-
lan motstdende intressen. Bostadsrittshavaren fir ett visst utdkat ut-
rymme att upplata ligenheten 1 andra hand. Bostadsrittsféreningen
far 4 sin sida bittre mojligheter att hilla ordning p4 vilka som bor
1 ligenheterna och ingripa nir ndgon annan bor dir. Det ricker siledes
att féreningen kan visa att bostadsrittshavaren inte bott i ligenheten 1
beaktansvird utstrickning, vilket normalt ir betydligt littare in att
visa vilken kontroll som han eller hon haft ¢ver ligenheten i enlighet
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med NJA 2001 s. 241. Som framgar ovan talar ocks3 trygghetsaspekter
for att regelverket stramas upp.
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/ Hogre ersattning vid yrkesmassig
formedling av hyresratter

7.1 Yrkesmassig formedling av hyresratter
—vad ar det?

Som huvudregel giller att det dr férbjudet att begira, triffa avtal om
eller ta emot ersittning av en hyressokande vid férmedling av en bo-
stadsligenhet for nigot annat dndam4l in fritidsindamal. Undantag
giller vid yrkesmissig formedling av hyresritter (65 a § hyreslagen).

Med férmedling avses enligt fastighetsmiklarlagen (2021:516)
verksamhet som grundar sig pd ett uppdragsavtal vilket syftar till att
anvisa en motpart som uppdragsgivaren kan ingd avtal om overldtelse
eller upplitelse med (1 kap. 2 § forsta stycket 3). Verksamheten ska
bedrivas i en juridisk person och det ska finnas en eller flera miklare
som bedriver férmedling. Uppdragsavtalet ska som utgdngspunkt vara
skriftligt (3 kap. 3 § forsta stycket). Om ett foretag dgnar sig ¢ hyres-
formedling ska foretaget som bedriver verksamheten samt den an-
stillde som agerar som miklare i regel vara registrerade hos Fastig-
hetsmiklarinspektionen och std under myndighetens tillsyn (2 kap.
1-3 §§). Fastighetsmiklaren ska vara en opartisk mellanman och vid
utférandet av uppdraget ta tillvara bde siljarens och kdparens in-
tressen.’

Grinsen mellan bostadsférmedling och annan verksamhet f6r att
underlitta uthyrning kan ibland vara svér att dra. En fastighetsigare
som anvisar sina egna ligenheter bedriver inte bostadsférmedling. Det
ir alltsd friga om uthyrningsverksamhet. Detsamma bér gilla om det
ir ett férvaltningsbolag som férmedlar fastighetsigarens bostadsligen-
heter och férvaltningsbolaget inte férmedlar bostider 4t fler dn en
uppdragsgivare.” Om flera fastighetsigare bildar ett sirskilt férmed-

! Prop. 2020/21:119 5. 21 {.
2 Prop. 2002/03:71 s. 6.
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lingsforetag i en fristdende organisatorisk form, bor verksamheten
diremot kunna anses som bostadsférmedling.’

7.2 Kartlaggning av marknaden i dag avseende
yrkesmadssig formedling av hyresratter

Férmedling av hyresritter kan ske pd olika sitt. Den traditionellt sett
vanligaste formen ir att kommunen, ofta genom ett sirskilt kommu-
nalt organ, bedriver bostadsférmedling. Det férekommer ocks3 1 allt
storre utstrickning privat férmedlingsverksamhet.

Den som bedriver yrkesmissig férmedling av hyresritter omfattas
av fastighetsmiklarlagen och ska som framgdr ovan som utgingspunkt
vara registrerad hos Fastighetsmiklarinspektionen. Undantag frin
registreringsskyldigheten giller f6r den som enbart bedriver férmed-
ling av hyresritter med en mdnadshyra som understiger ett belopp
motsvarande 10 000 euro och det ir frdga om bland annat kommunal
formedling av hyresritter eller kostnadsfri férmedling av hyresritter
till studenter (2 kap. 2 § fastighetsmiklarlagen).

Det finns olika kategorier for registrering av fastighetsmiklare.*
Registrering for hyresformedling ger miklaren ritt att férmedla hyres-
ritter med en minadshyra som understiger ett belopp motsvarande
10 000 euro. Sdirskild registrering for hyresformedling ger miklaren ritt
att formedla hyresritter oavsett manadshyrans belopp. Fullstindig
registrering ger miklaren ritt att férmedla all egendom som omfattas
av lagen.

Kravet pd registrering av hyresférmedlare inférdes 2003. P4 grund
av utbredningen av oserids bostadstérmedling bedémdes det finnas
ett behov av 6kad samhillskontroll och férbittrat konsumentskydd
vid yrkesmissig formedling av hyresritter.” Genom den nuvarande
fastighetsmiklarlagen, som tridde i kraft den 1 juli 2021, infordes
kategorin sirskild registrering f6r hyresformedling. Skilet var att
hyresférmedlaren anses som verksamhetsutévare enligt penningtvitts-
lagen vid formedling av hyresritter med en manadshyra som uppgér
till motsvarande 10 000 euro eller mer.® En sirskild registrering for

* Prop. 2000/01:26 s. 19.

*Se 2 kap. 5 § fastighetsmiklarlagen.

> Prop. 2002/03:71's. 10 f.

¢Se 1 kap. 2 § forsta stycket 14 1 lag (2017:630) om 3tgirder mot penningtvitt och finansiering
av terrorism.
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hyresférmedling ir 1 praktiken frimst av intresse f6r den som férmed-
lar stérre kommersiella lokaler.

Den sista december 2024 fanns det 7 529 registrerade miklare
1 Sverige. Av dessa hade 7 123 (95 procent) fullstindig registrering.
322 miklare (4 procent) hade sirskild registrering f6r hyrestérmedling
och 84 miklare (1 procent) hade registrering for hyresférmedling.
Den sista december 2023 hade 303 (4 procent) av landets 7 605 mik-
lare sirskild registrering f6r hyresférmedling och 84 (1 procent)
registrering f6r hyresférmedling. Motsvarande siffror for den sista
december 2022 var 276 miklare (4 procent) med sirskild registrering
for hyrestormedling och 78 (1 procent) miklare med registrering for
hyresférmedling.”

Antalet kommunala bostadsférmedlingar har varit ungefir det-
samma under de senaste &ren. Det finns 1 dag sju sidana, i Stockholm,
Géteborg, Malmé, Uppsala, Sigtuna, Kungsbacka och Vixjé. Sigtuna
har den senast tillkomna bostadsférmedlingen, 6ppnad &r 2020. I de
tre storstadsregionerna samt Uppsala lin ir allmidnnyttan 1 21 kom-
muner ansluten till en annan kommuns kommunala bostadsférmed-
ling.®

Bostadsformedlingen formedlar lediga hyresligenheter 1 Stock-
holmsregionen. Under 2024 f6rmedlade Bostadsférmedlingen
20 424 bostider i 25 av Stockholms lins 26 kommuner.’

Fastighetsmiklarinspektionen publicerade 1 december 2024 rappor-
ten Hyresformedling — En kartliggning. Rapporten féregicks av ett
beslut att tematiskt granska hyrestérmedling for att underséka och
kartligga hur den hyrestérmedling som numera omfattas av FML be-
drivs samt att identifiera eventuella tillimpningsproblem med lagstift-
ningen. Syftet var ocks3 att granska féretagens och hyresférmedlar-
nas kunskap om och tillimpning av penningtvittslagen.

I rapporten konstateras att hyresférmedlingsbranschen, till skill-
nad frdn en stor del av fastighetsmiklarbranschen, inte utgérs av en
homogen grupp, utan av olika delbranscher med olika férfaranden.

De vanligaste delbranscherna utgors av rena férmedlingar av kom-
mersiella hyreslokaler respektive privata hyresbostider. Dirutéver
forekommer det hyresférmedling genom s8 kallade féretagsférmed-
lare och relocationforetag. Foretagsférmedlare formedlar hyresritten

7 https://fmi.se/statistik/statistik-antal-maklare/. Himtad 2025-01-31.

$ https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/bostadsmarknaden/bosta
dsmarknadsenkaten/kommunernas-verktyg/. Himtad 2023-11-20.

? Summering av ret 2024 - Bostadsférmedlingen i Stockholm AB 2025-04-23.
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till en kommersiell lokal som en del av en foretagsoverldtelse. Relo-
cationforetag formedlar inte bara bostider utan hjilper ocks till med
yanster som till exempel flytt, stid, uppehillstillstdnd, mobilabonne-
mang med mera. Uppdragsgivaren ir normalt den arbetsgivare som
vill f4 en arbetstagare att bositta sig och arbeta 1 Sverige.'

Fastighetsmiklarinspektionens slutsats ir att hyresférmedlings-
branschen domineras av férmedling av hyreslokaler till och frdn kom-
mersiella parter. Vad avser hyresférmedling pd den privata marknaden
fanns det i september 2024 endast 19 féretag och 87 personer regi-
strerade 1 kategorin hyresformedling."

Det dr svart att veta vad man kan dra {or slutsats av antalet regi-
strerade foretag respektive miklare i varje kategori. Aven om antalet
registrerade féretag och miklare 1 kategorin hyresformedling ir 13gt
siger det ingenting om hur minga objekt som formedlas av dessa
miklare.

P& hyresmarknaden finns ocksd aktérer som kan sigas verka i
grinslandet mellan andrahandsuthyrning och hyresférmedling, bland
annat s kallade mellanhandsféretag.'> Om en aktér inte sjilv ser sig
som hyrestérmedlare och inte ir registrerad som sidan, triffas denne
inte heller av de taxor som giller {6r férmedling av bostider. Detta
kan naturligtvis vara problematiskt ur flera aspekter. Det kan till ex-
empel leda till att konkurrens snedvrids. Utredningens uppdrag i
denna del ir dock att kartligga 6vriga modeller f6r uthyrning och
dstadkomma en sammanhingande reglering av dessa. Den tid som
stdr till utredningens forfogande tilldter inte heller ett sddant initia-
tiv, dven om direktiven 1 och f6r sig dppnar fér att nirliggande frégor
undersdks 1 mdn av tid. Uppdraget 1 denna del ir att bedéma vilken
ersittning som bor {4 tas ut vid yrkesmissig férmedling av hyresritter.
Oavsett hur detta bedéms gir det inte att helt komma &t eventuella
andra problem genom en férindring av ersittningens storlek. En hoj-
ning av denna kommer dock att minska oligenheten.

' Fastighetsmiklarinspektionen, Hyresformedling — En kartliggning (2024), s. 6.
! Fastighetsmiklarinspektionen, Hyresformedling — En kartliggning (2024), s. 16.
12SOU 2023:65 5. 149-153.
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7.3 Tidigare dvervaganden avseende ersattningstaket

Nir kravet pd registrering av hyrestérmedlare inférdes 2003 behand-
lades dven frigan om ersittning vid bostadsférmedling. Regeringen
foreslog att nivin pd den ersittning som fér tas ut vid yrkesmissig
bostadsférmedling skulle hojas till de 1 dag gillande nivierna. De flesta
remissinstanserna tillstyrkte forslaget eller hade inga invindningar mot
det. En del remissinstanser ansdg dock att taxan helt borde slopas
och att fri prissittning i stillet borde inforas."

I skilen till férslaget konstaterades att en forutsittning for en serios
och vil fungerande bostadsférmedlingsverksamhet ir att det finns
goda forutsittningar att driva sidan verksamhet med rimligt ekono-
miskt utbyte. Regeringen ansdg dock att en avveckling av systemet
med maximibelopp skulle kunna medfora att den starka efterfrigan
pa hyresritter pa vissa marknader drev upp ersittningsnivderna, vil-
ket riskerade att urholka grundprincipen om att en hyresritt inte ska
kosta pengar utdver hyran. Detta talade starkt mot inférandet av en
fri prissittning, vilket medférde att f6rmedlingsersittningen borde
fortsitta att vara begrinsad.™

7.4 Ersattningen vid yrkesmassig férmedling
av hyresratter hojs

Forslag: Den ersittning som fir tas ut vid yrkesmissig férmed-
ling av hyresritter ska dven i fortsittningen vara begrinsad. Er-
sittningsnivan hojs och knyts till prisbasbeloppet enligt social-
forsikringsbalken.

7.4.1 Ersattningen bor aven i fortsattningen vara begransad

Som anges 1 direktiven ir det viktigt att det finns goda férutsittningar
att bedriva en seris férmedlingsverksamhet som ocksg ir [onsam.
De nuvarande ersittningsnivierna, som gillt sedan 2003, kan knap-
past sigas bidra till att fé6rmedlingsverksamhet kan bedrivas med
rimligt ekonomiskt utbyte. De ir fasta och har siledes inte alls be-

13 Prop. 2002/03:71 s. 25.
'* Prop. 2002/03:71 s. 26.
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aktat kostnadsutvecklingen. Att ersittningsnivierna bér hojas fram-
stdr dirfor som sjilvklart. Den frdga som utredningen framfor allt
har att ta stillning till & om det fortfarande ir motiverat att begrinsa
den ersittning som fér tas ut vid bostadsférmedling.

Det kan 4 ena sidan argumenteras for att fri prissittning skulle
skapa goda férutsittningar f6r en vilfungerande férmedlingsverk-
samhet dir konkurrensen pd marknaden bidrar till att inte driva upp
ersittningsnivierna alltfér mycket. Det ir en fordel for de seriosa
aktodrer som verkar inom férmedlingsbranschen om de kan bedriva
sin verksamhet utan att behéva forhilla sig till ndgra faststillda taxor.
Det skapar forutsittningar att kunna bedriva en verksamhet av god
kvalitet som ocks3 dr I6nsam.

Det ir vanligt att hyresférmedlare erbjuder andra tjinster in bara
formedling av en bostad. Det kan till exempel réra sig om hantering
av deposition och hyresbetalningar, hjilp med att skriva hyresavtalet,
hjilp med férsikring med mera. Dessa tjidnster ir i de flesta fall inte
gratis, utan fir betalas av hyresgisten. Ofta fir hyresgisten betala
for ett “paket” av tjinster eller tillgdng till tjinster, och det gir d
inte att sirskilja vilket belopp som tagits ut for sjilva férmedlingen
av bostaden. Det kan antas att denna typ av tjdnster har utvecklats
bland annat som ett sitt att kunna bedriva en 16nsam férmedlings-
verksamhet, utan att vara begrinsad av de taxor som giller. Efter-
som det ir tilldtet att silja den hir typen av tjinster skulle fri pris-
sittning inte ha ndgon betydelse i praktiken f6r dessa modeller. Dock
skulle foretag fa bittre forutsittningar att ta betalt f6r endast férmed-
lingen av en bostad, utan att behova silja ett helt paket av tjinster.

Som framgir ovan finns det pd hyresmarknaden ocks féretag som
ror sig 1 grazonen mellan hyresférmedling och andrahandsuthyrning.
Dessa ser sig inte som hyresférmedlare och ir inte heller registrerade
som sddana. En f6ljd av det ir att de inte pdverkas praktiskt av de
taxor som giller, iven om de ir att anse som hyresférmedlare och
dirfor borde vara begrinsade av ersittningsnivierna. Utredningen
ser en risk for att fri prissittning vid yrkesmaissig hyresformedling
leder till att oseridsa aktorer fir ett stérre utrymme pd hyresmark-
naden, vilket sannolikt kommer att drabba hyressékande negativt.

En grundprincip inom hyresritten ir att en hyresritt inte ska kosta
pengar utdver hyran. P4 marknader med vildigt stark efterfrigan pd
hyresritter skulle en fri prissittning kunna riskera att driva upp er-
sittningsnivierna si att ersittningen inte bara ticker sjilva férmed-
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lingen utan dven ir att anse som ett “pris” f6r hyresritten. Det talar
emot att l3ta prissittningen vara oreglerad.

Mot bakgrund av hur hyresmarknaden i stort ser ut 1 dag anser ut-
redningen att det finns risker med att 1ata prissittningen vara helt
fri. Fordelarna viger inte upp dessa risker. Det forslds dirfor att er-
sittningen dven i fortsittningen ska vara begrinsad.

7.4.2  Ersattningsnivan bor knytas till prisbasbeloppet

Som angetts ovan framstér det som sjilvklart att ersittningen fér f6r-
medling av hyresritter bor hojas. Frigan ir hur ersittningen ska be-
stimmas.

Liksom vad som giller i dag anser utredningen att ersittningen bor
vara konstruerad som en ersittning for varje férmedlat objekt. Ingds
inget hyresavtal har nigon bostad inte férmedlats och det kan d& inte
anses motiverat att ta ut nigon férmedlingsavgift.

Dagens modell med en fast taxa ir otllfredsstillande eftersom den
inte féljer den allminna prisutvecklingen 1 samhillet, vilket det dr
naturligt att den ska gora. Att med jimna mellanrum bestimma nya
belopp innebir ett onddigt merarbete. En bra 16sning ir enligt utred-
ningen, vilket ocksd uppmirksammas 1 direktiven, 1 stillet att knyta
ersittningen till prisbasbeloppet enligt socialférsikringsbalken. D3
justeras nivin pd ersittningen 1 takt med den allminna prisutveck-
lingen i samhillet och det uppstar inte ndgra perioder dir ersittningen
ir s3 1ag att det inte finns goda forutsittningar att bedriva verksam-
heten. Det bor ocksd minska risken for odnskade 16sningar 1 syfte
att kringgd ersittningstaket.

Utredningen bedémer att en rimlig ersittning for en ligenhet mot-
svarar en tiondel av prisbasbeloppet. D4 blir ersittningen for 2025
ungefir dubbelt s3 hog som den som giller nu, vilket bér kompen-
sera for att ersdttningen inte hojts pd dver 20 3r. Vid fé6rmedling av
ett rum ir det rimligt att f4 ta ut hilften sd stor ersittning som vid
formedling av en ligenhet.

En nackdel med att knyta grinsen till prisbasbeloppet ir att grin-
sen blir ojimn. Fordelen med att grinsen foljer den ekonomiska ut-
vecklingen viger dock ¢ver. Ndgra praktiska problem orsakar detta
inte heller.
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7.4.3 Bestammelsen bor placeras i lag

Bestimmelsen om vilken ersittning som fr tas ut vid yrkesmissig
formedling av bostider ir i dag placerad i en férordning. Enligt re-
geringsformen hor civilrittslig reglering till det primira lagomraidet
(8 kap. 2 § forsta stycket 1). Det innebir att féreskrifter som avser
enskildas personliga stillning och deras personliga och ekonomiska
forhillanden inbordes ska meddelas genom lag.

Den aktuella bestimmelsen rér den avgift som en hyresférmedlare,
som ir en privat aktor, far ta ut av en hyressékande. Det ir en regler-
ing av enskildas ekonomiska férhéllanden inbordes. Enligt 65 a §
hyreslagen ir den som tagit emot en otilldten ersittning skyldig att
betala tillbaka den, oavsett om den som tagit emot ersittningen doms
for ndgot brott eller inte. Det talar f6r att bestimmelsen ska kategori-
seras som civilrittslig.

Sammantaget anser utredningen att bestimmelsen om ersittnings-
nivier ritteligen bor placeras i lag. Detta gors limpligast genom ett
tilligg 1 65 a § hyreslagen. Att avgiftens storlek knyts till prisbasbelop-
pet bedoms inte utgdra problem med regeringsformens reglering av
normgivning,.

Om bestimmelsen placeras i1 lag ska férordningen (1978:313)
om taxa foér yrkesmissig bostadsférmedling upphivas. En férordning
om upphivande foreslds dirfor.
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8 En forbattrad modell
for blockhyra

8.1 Utredningens uppdrag

Utredningens ¢vergripande uppdrag i denna del ir att foresld hur
de hyresrittsliga reglerna kan dndras for att underlitta uthyrning av
foretagsbostider. Enligt direktiven bér utgdngspunkten vara att det
ska finnas en storre avtalsfrihet i vissa frigor dn vad som giller vid
uthyrning av bostider generellt 1 syfte att underlitta uthyrning av
foretagsbostider. En mojlig l6sning anges vara att l3ta sddan uthyrning
omfattas av reglerna om blockuthyrning. Det betonas att det dd ir
viktigt att tillimpningsomridet ir tydligt avgrinsat fér att minska
risken for kringgdende av de hyresrittsliga reglerna. Av direktiven
framgdr ocksd att en utgdngspunkt bor vara att reglerna ska gilla
for uthyrningar till féretag som har behov av en bostad 4t sin per-
sonal.

Utredningen ska vidare redogora for befintliga hyresrittsliga
regler som har betydelse for uthyrning till féretag som har behov av
bostider it sin personal och foresld hur reglerna kan dndras 1 syfte
att underlitta sddan uthyrning av féretagsbostider.

I uppdraget ingdr ocks3 att analysera och ta stillning till under
vilka forutsittningar uthyrning av foretagsbostider bér omfattas
av 1 § sjitte stycket hyreslagen.

Utredningen ska ocks3 analysera om de hyresrittsliga reglerna
ir indamalsenligt utformade vid blockuthyrning av delningsbostider
och liknande boendeformer och vid behov féresld indringar. Enligt
direktiven kan sidana boendelsningar bidra till ett bittre utnyttjande
av bostadsbestindet och géra det littare f6r fler att £ en bostad.

Utredningen ska dven se 6ver dels den si kallade bulvanregeln 1
7 kap 31 § jordabalken, dels frigan om ¢kad avtalsfrihet i efterfol;j-
ande hyresfoérhéllande vid blockhyra.
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8.2 Modellen for blockhyra utvecklas

Forslag: Det ska finnas en 6kad avtalsfrihet vid vissa hyresavtal.
Det tillgodoses genom att modellen f6r blockhyra utvidgas.
Tillimpningsomridet f6r blockhyra ska framg3 av lag.

8.2.1 Blockhyra tillgodoser i dag inte hyresmarknadens behov

Ett problem med dagens bestimmelse om blockhyra' ir att tillimp-
ningsomridet ir si snivt att bdde det som ibland benimns féretags-
bostider och delningsboende faller utanfor.

Nir reglerna om blockuthyrning inférdes (8r 1985) sig hyres-
marknaden annorlunda ut. Det fanns d3 flera foretag som sjilva hyrde
ligenheter i block for att sikerstilla bostider 4t sin personal. Under-
sokningar visar att utvecklingen 1 allt hogre grad sedan 2000-talet
gdr mot att behovet av bostider till féretag hanteras av mellanhands-
foretag.” Av samtliga godkinda ans6kningar om blockhyra under 2021
och 2022 stod endast fem procent for uthyrning till ett foretag som
hade fér avsikt att uppldta bostiderna direkt till sina anstillda.” Vara
kontakter med Stockholms Handelskammare och Vistsvenska Han-
delskammaren ger ocks3 stod for detta.*

Ett numera vanligt tillvigagingssitt ir att ett foretag som bedriver
verksamhet med att hyra ut bostider till andra foretag (s4 kallat
mellanhandsforetag) hyr ut en ligenhet till en arbetsgivare som 1
sin tur hyr ut den &t en anstilld. Sddana féretag ir ofta blockhyres-
gister som hyr ligenheter frin fastighetsigare for att upplita dem i
andra hand ull féretag som har behov av boende till sina anstillda.
Uthyrningen sker oftast p kortare tid utifrén de behov som finns
for stunden, med moblerade ligenheter och sidotjinster som service,
stidning, el, virme, internet och flyttstidning. Vid behov kan mellan-
handsféretagen dven hjilpa till med kontakter med myndigheter.

Aktorer som bedriver verksamhet med att hyra ut ligenheter i
andra hand till foretag som behover bostider 4t sin personal har en

! Fér en nirmare beskrivning av hur blockhyra fungerar hinvisas till avsnitt 3.2.

2SOU 2023:65, s. 186-195 och Hyresgistféreningen (2021) Ligenhetshotell — Hur bostider
blir hotelligenbeter, s. 24-25.

’SOU 2023:65, 5. 164 och 167.

* Méte med Vistsvenska Handelskammaren 2024-10-30 respektive med Stockholms Handels-
kammare 2024-11-25.
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tid anvint sig av modellen med blockhyra. Efter avgéranden frin
Svea hovritt 1 mars 2022 har det dock blivit svirare. Domstolen ut-
talade att det vid uthyrning av bostider &t féretag genom mellan-
handsféretag inte finns ett sddant behov av blockuthyrning som avses
i 1§ sjitte stycket hyreslagen.’

I friga om delningsboende talar avgéranden frin Svea hovritt
for att tillstdnd till blockhyra inte ges nir det ir friga om delnings-
boende. Séledes har domstolen nekat tillstdnd 1 ett avgdrande, dir
forstahandshyresgisten avsig att bedriva delningsboende i form av
ett gemenskapsbaserat boende dir andrahandshyresgisten skulle ingd
1 ett koncept och medlemskap hos férstahandshyresgisten. Dom-
stolen ansdg att forstahandshyresgistens behov av blockuthyrning
inte var hinforligt till en klart avgrinsad krets av personer inom
den egna verksamheten och att denna inte heller ansdgs ha ndgot
annat mer betydande behov av blockuthyrning vid sidan av uthyr-
ningsintresset.®

Det bor tilliggas att blockuthyrningsavtal {6r delningsboende
har godkints av hyresnimnden dven efter Svea hovritts avgdranden.”
Svenska Colivingférbundet har vidare uppgett att deras uppfattning
ir att det inte dr ndgot problem f6r dem att £ godkinnande av hyres-
nimnden med hinvisning till detta avgérande.® Utredningen bedémer
dock att mycket talar for att tillstdnd inte kan pariknas f6r delnings-
boende.

Utover tillimpningsomradet finns andra problem med modellen.
Ett sidant dr att modellen uppfattas som kringlig di den bygger pd
att bide regler om lokalhyra och bostadshyra kan gilla f6r ett hyres-
avtal. Det finns vidare ingen méjlighet att gora avsteg frdn normen
om skilig hyra nir ligenheten vidareupplats till en andrahands-
hyresgist (55 § hyreslagen). I den relationen giller reglerna om bo-
stadshyra fullt ut. Mellan fastighetsigare och blockhyresgist finns
diremot mojligheter att fritt avtala om hyrans storlek. Blockhyres-
gisten dr dock foérhindrad att ta ut mer in skilig hyra av andrahands-
hyresgisten och kan om s8 sker till exempel {3 ett terbetalningskrav

5 RH 2023:44, se iven Svea hovritts beslut den 28 mars 2022 i mil nr OH 9178-21 och OH
14080-21.

¢ Svea hovritts beslut den 28 mars 2022 i mil nr OH 14080-21 och Svea hovritts beslut den
16 maj 2022 i mil nr OH 15027-21.

7 Hyresnimnden i Stockholms beslut den 15 februari 2023 i mal nr H 14436-22.

$ Méte med Svenska Colivingférbundet 2024-10-11.
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enligt 55 f § hyreslagen. Det kan dirfor sigas att regleringen hal-
tar ndgot, vilket sirskilt mirks nir tillimpningsomradet vidgas.

Mellanhandsféretagen menar att foretagsuthyrning i grunden
mojliggdr att féretag kan fokusera pd sin kirnverksamhet och inte
binda upp personal och kapital pi omrdden som ligger utanfér kirn-
verksamheten. Samtidigt underlittas enligt dessa den anstilldes situa-
tion vilket kar féretagens rekryteringsmojligheter.’

Vid kontakter med aktdrer som bedriver verksamhet med uthyr-
ning av bostider till féretag och delningsboende har det framkommit
att de ofta inte har nigot annat alternativ in blockhyra fér att hantera
sina hyreskontrakt med fastighetsigaren. De har framfort att lag-
indringar behovs for att deras verksamhet ska kunna bedrivas ling-
siktigt.

Enligt de aktorer som bedriver uthyrning till foretag finns det
ett behov av att gora avsteg frdn bestimmelserna om besittningsskydd
och hyressittning for att deras uthyrningsverksamhet ska fungera.'

Foretag som dgnar sig 3t delningsboende har framfér allt lyft fram
hyressittningen som ett problem."

Enligt utredningens mening tillgodoser inte dagens modell f6r
blockhyra de behov som finns pd hyresmarknaden i dag. Om uthyr-
ning av bostider till féretag och delningsboende ska gynnas behovs
dirfér férindringar. Som framgdr nedan féresldr utredningen att bdde
uthyrning till féretag och delningsboende bor underlittas genom
en dkad avtalsfrihet (se avsnitt 8.5 och 8.6). Frigan ir d hur det
bér genomféras.

En utgdngspunkt dr att de undantag som gors bor gynna bostads-
marknaden i stort. Forslagen ska allts ge férutsittningar {or seriésa
aktorer att pa ett ansvarsfullt sitt utnyttja en 6kad avtalsfrihet for
att tillgodose vissa behov av bostider. Det ir inte ett sjilvstindigt
intresse att gynna vissa aktorer eller deras mojlighet att generera vinst.

*Féretagsbostadsbolagen Foretagsbostider — viktigt for kompetensforsérjningen, s. 4.
19 Mote med Féretagsbostadsbolagen 2024-09-25.
' Méte med Svenska Colivingférbundet 2024-10-11.
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8.2.2  En okad avtalsfrihet astadkoms genom att modellen
for blockhyra utvecklas

Det finns olika tinkbara sitt att anpassa de hyresrittsliga reglerna
for att mojliggora for foretag att bedriva en verksamhet med delnings-
boende eller dir bostider hyrs ut till féretag med bostadsbehov.

Som anges 1 direktiven ir en mojlig [6sning att 1ita sidan uthyr-
ning omfattas av reglerna om blockuthyrning. Den modellen har
anvints under en ling tid och fungerat férhillandevis vil. Redan en
utvidgning av tillimpningsomradet skulle dirf6ér 16sa manga problem
som finns 1 dag.

Enligt utredningens mening talar 1 och fér sig mycket for att en
annan 16sning som p4 ett mer heltickande sitt tar hand om de olika
frigor som kan uppkomma kan ha férdelar. I det féljande berérs kort
tvd exempel pd mojliga 16sningar.

Ett alternativ kan vara att nyansera bestimmelserna om bostads-
hyra och avgrinsa skyddet. De tvingande reglerna om bostadshyra
passar bist nir det dr friga om privatpersoner som hyr bostider av
bostadsféretag. Om det ir friga om en niringsidkare som hyr en
bostad kan andra hinsyn gora sig gillande. Det skulle kunna tala f6r
att det 1 hyreslagen fors in begrepp som niringsidkare och konsu-
ment och l3ter dessa fd betydelse for vilken avtalsfrihet som giller.
Aven frigan om hur upplitelser i flera led ska hanteras behover di
Overvagas.

En sddan forindring kriver enligt utredningens mening en genom-
gripande omarbetning av hyreslagen, om den ska bli indamélsenlig.
Den tid som utredningen haft till sitt férfogande f6r denna del av
uppdraget ricker inte till for detta. Utredningen har inte heller haft
1 uppdrag att gora sd omfattande forindringar av hyresritten. Vi har
dirfor valt att inte gd vidare med ndgra sddana forslag.

En annan |6sning dr att ta fram en sirskild lag — liksom utredning-
ens forslag till en ny lag om privatuthyrning — som giller vid uthyr-
ning till féretag eller vid delningsboende. Det dr dock tveksamt om
frigorna ir av sddan vikt att de motiverar en egen lag. Det ligger d3
kanske nirmare till hands att 13ta upplitelse av bostider till féretag
och delningsbostider omfattas av den foreslagna privatuthyrnings-
lagen. Den skulle d& behéva tyngas med ett antal specialbestimmelser
utanfor lagens egentliga amne.
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Som framgdr ovan har modellen med blockhyra anvints vid ut-
hyrning f6r delningsboende eller till féretag med bostadsbehov for
anstillda. Aven om den har vissa brister ger den parterna en ganska
stor avtalsfrihet som passar den kommersiella kontexten. De féretag
som dgnar sig it delningsboende eller foretagsuthyrning har ocksd
efterfrigat ett vidare tillimpningsomride av bestimmelserna om
blockhyra. En férdel med blockhyra dr att det finns en struktur av
bestimmelser att utgd frin.

Utredningen stannar dirfor {6r att fresld férindringar av model-
len med blockhyra fér att stadkomma en 6kad avtalsfrihet.

En nackdel med blockhyra ir att modellen kan vara svér att tillimpa
ivissa delar for aktorer pd hyresmarknaden. Utredningen foreslar
mot den bakgrunden vissa indringar i modellen fér att géra den mer
indamadlsenlig, se avsnitt 8.3. Behovet av andra dndringar 1 hyreslagen
behandlas 1 avsnitt 8.9.

Det ska nimnas att det 1 betinkandet Bdttre information om hyres-
bostider (SOU 2023:65) anges att mellanhandsféretag kringgdtt
bestimmelser 1 hyreslagen och hyrt ut ligenheter till hégre hyror
och pd sd sitt kunnat gora en vinst. Till {6ljd av sidana uppligg har
bostadshyresgisten inte fitt ett forstahandskontrakt eller besittnings-
skydd for ligenheten denne bor i. I betinkandet noteras dven att
hyresavtalen mellan mellanhandsféretaget och arbetstagaren inne-
hiller villkor som framstir som oférenliga med hyreslagen.'

Frigor om missbruk ska som framgir ovan beaktas sirskilt av
utredningen. De fir sannolikt 6kad betydelse nir tillimpnings-
omrddet f6r blockhyra utokas. Utredningen &terkommer i avsnitt 8.7
med 6verviganden och férslag i denna del.

8.2.3  Ett tydligt avgransat tillimpningsomrade i lag

Av ordalydelsen i den nuvarande bestimmelsen om blockhyra fram-
gir inga begrinsningar av tillimpningsomridet. Dessa framgdr endast
av forarbetena och, numera, av rittspraxis (se prop. 1983/84:137 s. 111
f. och RH 2023:44).

Som framgér ovan bér tillimpningsomridet f6r blockhyra ut-
formas sd att serios verksamhet omfattas men ett odnskat kringg3-

280U 2023:65, s. 185-186.

176



SOU 2025:65 En forbattrad modell for blockhyra

ende av de tvingande hyresrittsliga reglerna hindras. En sddan av-
grinsning behover framg3 av lag.

Som framhéllits ovan ger blockhyresreglerna utrymme att gora
undantag frin annars tvingande bestimmelser om bostadshyra. Ut-
redningen foreslir en 6kad avtalsfrihet pa flera punkter 1 férhillande
till det som giller i dag. Det talar f6r att tillimpningsomridet bér
vara snivt och tydligt angivet 1 lag. For l3ngtgdende eller vida undan-
tag innebir en storre risk fér missbruk och kringgiende av de hyres-
rittsliga bestimmelserna. Det maste ocks3 finnas en tydlig avgrins-
ning mot de vanliga fallen dir skyddsbestimmelserna giller fullt ut.

Ett alternativ ir att lagfista ndgot liknande det som giller 1 dag,
till exempel att det ska foreligga ett berittigat behov av blockuthyr-
ning och lita det omfatta uthyrning f6r delningsboende och mellan-
handsféretags uthyrning till féretag. Utredningen bedémer dock
att en sidan avgrinsning inte blir tillrickligt tydlig f6r att avgrinsa
1 vilka fall avsteg frin skyddsbestimmelser kan goras. Behovet av
en tydlig avgrinsning lyfts ocksd fram i direktiven.

Det kan mot utredningens tanke om ett snivt tillimpningsomride
invindas att ett snivare tillimpningsomrade kan géra att nya bostads-
l6sningar som gynnar bostadsmarknaden pd andra sitt inte kommer
att omfattas. I och med att det ror sig om avsteg frin grundliggande
bestimmelser 1 hyreslagen bér dock avgrinsningen vara klar. Det ir
dven svirt att beddma vad ett sddant undantag som tar sikte pd mer
odefinierade affirsuppligg skulle {8 for spridning. Det ingdr inte
heller i utredningens uppdrag att tillgodose sddana framtida behov.
Eftersom skyddet mot kringgdende av de hyresrittsliga reglerna till
stor del ligger 1 de klart avgrinsade kategorierna ir utredningens
bedémning att detta talar starkt f6r att tillimpningsomridet bér
preciseras s langt mojligt 1 lag. Om andra behov uppkommer fir
frigan 1 stillet 6vervigas pa nytt.

8.3 En forenklad modell

Forslag: Hyresnimnden ska inte lingre godkinna parternas
avtalsvillkor utan endast limna tillstdnd till blockhyra, vilket ger
parterna ritt att avvika frén bestimmelser om bostadshyra s linge
villkoren inte stdr 1 strid med bestimmelser om lokaler.
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Parterna ska f avtala om att bestimmelser om lokalhyra ska
gilla dven i friga om forlingning av hyresavtalet, sa kallat indirekt
besittningsskydd.

Det ska dven fortsittningsvis krivas att minst tre ligenheter
blockfoérhyrs.

En 6verenskommelse som undantar ligenheter frin hyresfor-
handlingar enligt hyresférhandlingslagen kan triffas redan nir
hyresavtalet ingds om det ir friga om blockhyra.

8.3.1 Ingen prévning av avtalsvillkor

I vira direktiv anges att det r viktigt att reglerna dr enkla att tillimpa
for att de ska uppnad sitt syfte att skapa en 6kad flexibilitet.

Dagens bestimmelser om blockhyra fir ibland kritik for att de
ir for svira att tillimpa. Det har ocks3 lyfts fram som ett skl for
att inte utvidga bestimmelserna om blockhyra utan 1 stillet skapa
en helt ny l6sning.

Nigot som kan uppfattas som komplicerat ir att hyresnimnden
ska godkinna avtalsvillkor. Det vicker bland annat frigan om vad
som hinder om parterna i nigot avseende vill dndra villkoren. Det
har ocks3 ifrdgasatts om det ir limpligt att det dr en blandning
mellan bostadshyra (direkt besittningsskydd) och lokalhyra (6vriga
bestimmelser enligt parternas avtal).

Enligt utredningens mening bér hyresnimnden inte lingre
godkinna de avtalsvillkor som avviker frdn bestimmelserna om
bostadsligenheter utan enbart limna tillstind till blockhyra. Om
hyresnimnden ger ett sddant tillstdnd kan parterna géra avsteg frin
bestimmelserna om bostadsligenheter under férutsittning att avtals-
villkoren inte strider mot bestimmelserna om lokaler. Prévningen
1 hyresnimnden blir siledes mer renodlad och avser di att férutsitt-
ningarna fér blockhyra dr uppfyllda och inte enskilda villkor 1 avtalet.
Det férenklar inte bara processen vid hyresnimnden utan ocksd
parternas hantering av hyresavtalet.

Det forekommer visserligen i drenden om blockhyra oklara
avtalsvillkor och villkor som inte i alla delar framstdr som forenliga
med bestimmelser om lokalhyra. S8dana villkor kan emellertid fore-
komma i alla lokalhyresavtal utan att hyresnimnden har i uppgift
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att granska dem. I praktiken verkar det vidare vara ovanligt att villkor
underkinns av hyresnimnden."

Ordningen ska enligt forslaget alltsd vara den att hyresnimnden
ger tillstdnd till blockhyra. Parterna ir, om tillstdnd ges, fria att av-
vika frdn bestimmelserna om bostadshyra s linge avtalets villkor
inte strider mot bestimmelserna om lokalhyra. Om parterna pd en
viss punkt inte har ett avvikande villkor, giller bestimmelserna om
bostadshyra i den delen. I den delen gors ingen skillnad.

Det bor vara mojligt for parterna att 1 avtalet ange att lokalhyres-
regler ska tillimpas. Det fir d& ses som ett avtalsvillkor som avviker
frdn det som giller vid bostadshyra.

I och med att hyresnimnden ska préva om det finns ett seridst
behov av blockhyra och om det finns risker f6r missbruk bor krivas
att avtalet om blockhyra ges in till hyresnimnden. Nimnden far d&
ett underlag for att bedéma om det rér sig om en stabil verksamhet.
I sitt beslut behéver nimnden dock inte ta stillning till de enskilda
villkoren. I praktiken torde det ofta g3 till s att en fastighetsigare
och en blockhyresgist ingdr ett hyresavtal vars bestind ir villkorat
av att hyresnimnden ger tillstdnd till blockhyra.

8.3.2 Parterna ska fa avtala om att indirekt
besittningsskydd ska galla

I dag far parterna inte avtala bort blockhyresgistens ritt till forling-
ning av hyresavtalet (1 § sjitte stycket hyreslagen). Det bedomdes

att parternas avtalsfrihet inte fick utvidgas si ldngt att andrahands-
hyresgistens stillning pdverkas. Andrahandshyresgistens intressen
ansdgs tillgodoses bist av att blockhyresgisten har ett direkt besitt
ningsskydd. En sidan l6sning for ocksd med sig att bruksvirdes-

reglerna giller for hyressittningen (prop. 1983/84:137 s. 111).

En annan begrinsning ir i dag att parterna inte heller i ett block-
hyresavtal fir gora avsteg frin det som giller om faststillande av
hyresvillkoren i samband med en sidan f6rlingning av hyresavtalet.

I och med att en upplitelse om blockhyra kan skilja sig 1 hog
grad frin ett vanligt avtal om bostadshyra ir det inte konstigt att
parterna ser ett behov av att avvika frin reglerna om bostadshyra.
En upplitelse av ligenheter {6r vidareuthyrning till vrdbehdvande

B Jimfér Hyresgistforeningen (2021) Lagenbetshotell — Hur bostider blir hotelligenbeter, s. 25.
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eller anstillda har affirsmissiga inslag och en forutsittning for att
avtalet ska komma till stdnd kan vara att hyresavtalet kan anpassas
efter avtalets kontext. Det ir en skillnad mot sedvanliga avtal om
bostadshyra som ir férhillandevis homogena.

Utredningen bedémer att bestimmelserna om indirekt besitt-
ningsskydd vid lokaler ofta ir mer dndamélsenliga for blockhyres-
gisten och fastighetsigaren. I och med att avtalet har en affirsmissig
prigel kan di avtalsrelationen fullt ut hanteras som ett lokalhyres-
avtal. Det torde foérenkla for parterna att hyresavtalet féljer ett och
samma regelverk, vilket utredningen enligt direktiven ska ta hinsyn
till. Det bor ocks8 vara littare att forhalla sig till ett indirekt besitt-
ningsskydd nir den typen av hyresavtal ska omférhandlas eller upp-
héra. For blockhyresgisten giller d& att den har ritt till ersittning
for skada om hyresavtalet sigs upp utan befogad anledning eller om
fastighetsigaren kriver oskiliga villkor for en f6rlingning (57 §
hyreslagen). Utredningen bedémer att det ir ett tillrickligt skydd
for blockhyresgisten och en limplig avvigning mellan parternas
intressen.

Det kan noteras att man vid inférandet av reglerna om blockhyra
utgick frin att reglerna om bruksvirdesprévning skulle gilla vid
blockhyra. S3 ir dock 1 huvudsak inte fallet. Av rittspraxis foljer
nimligen att skyddet i friga om villkorsindring endast giller nir
frigan aktualiseras 1 samband med en férlingning (RH 2004:67),
alltsd pd fastighetsigarens initiativ. Det finns alltsd inget skydd mot
att hyran bestims till marknadsvirde vid hyresavtalets ingdende
och att parterna kommer éverens om att ndgon dndring av
villkoren inte fir ske.

Det finns andra bestimmelser som ger méjlighet att gora avsteg
frén besittningsskyddet och s8 sker ofta ocks3 i praktiken (45 a §
hyreslagen). Det har dven varit vanligt att parterna ingdr ett separat
avtal om att blockhyresgisten avstdr frén sitt besittningsskydd och
far avtalet godkint av hyresnimnden (jimfor 45 a § forsta stycket
hyreslagen). Det ska i och for sig noteras att Svea hovritt 1 ett av-
gorande avslagit en ansékan om avstiende frén besittningsskydd
mellan en hyresvird och ett féretag som skulle hyra ut ligenheter
som mellanhand till bolag."* Hur andra situationer vid blockhyra
skulle bedémas far anses osikert men avgdrandet sitter 1 vart fall

'* Svea hovritts beslut den 16 september 2022 i mil nr H 3124-22.
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en grins for vilka avstdenden som normalt kan komma i friga vid
blockhyra.

Dirutéver dr redan konstruktionen med upplatelser i flera led
sidan att besittningsskyddet for den fysiska person som bor 1 ligen-
heten ir férsvagat. Det giller oavsett om ett direkt eller indirekt
besittningsskydd giller f6r blockhyresgisten.

Andrahandshyresgisten fir vid blockhyra ritt till férlingning av
hyresavtalet redan nir avtalet ingds. Tanken var att detta skulle minska
risken f6r att mindre seri6sa fastighetsigare och fastighetsforvaltare
utnyttjar bestimmelserna om blockuthyrning fér att kringg3 besitt-
ningsskyddet. Upplatelser som omfattas av blockhyresavtal ansigs
ocksd 1 flera avseenden kunna likstillas med uppldtelser som gors
direkt av en fastighetsigare. Det ansdgs inte heller motiverat att ge
andrahandshyresgister 1 ett blockhyresférhillande ett simre besitt-
ningsskydd dn vad som giller f6r andra hyresgister eftersom de ofta
ingdr i en socialt utsatt situation."

Utredningen delar den i férarbetena uttryckta uppfattningen att
det ska finnas ett ramverk som ger férutsittningar fér att den person
som bor i1 ligenheten ska ha ett tryggt och bra boende. Det bedéms
dock inte att indirekt besittningsskydd for blockhyresgisten skulle
innebira nigon reell {érsimring f6r den som bor 1 ligenheten.

Utredningen foreslar forenklingar som ger fastighetsigaren och
blockhyresgisten en 6kad avtalsfrihet pd ndgra punkter. For att mot-
verka missbruk och att den boendes situation blir otrygg foreslas
samtidigt ett antal skirpningar av modellen med blockhyra. Samman-
taget ger detta enligt utredningens mening uttryck for en bra balans
mellan de motstiende intressena.

Utredningen foresldr mot denna bakgrund att en fastighetsigare
och en blockhyresgist ska kunna komma éverens om att ett indirekt
besittningsskydd ska gilla. Om ndgon sddan éverenskommelse inte
triffas, giller det direkta besittningsskyddet. Eftersom bestimmel-
serna om besittningsskydd for bostad och lokal utgér en samman-
hingande reglering finns det knappast utrymme — eller intresse —
for parterna att komma 6verens om att vissa bestimmelser om det
indirekta besittningsskyddet ska gilla. Eftersom bestimmelserna
om lokaler giller som ett minimiskydd kommer det indirekta be-
sittningsskyddet att gilla om avtalet anger att ndgot direkt besitt-
ningsskydd inte ska gilla. Som framgir ovan kan parterna 1 avtalet

!5 Prop. 2001/02:41, s. 36.
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ange att reglerna om lokaler ska gilla och det innefattar di att

bestimmelserna 1 56-59 §§ hyreslagen ska gilla. Det far d3 forstds
som ett villkor som avviker frén bestimmelserna om direkt besitt-
ningsskydd vid bostadshyra. Se vidare i forfattningskommentaren.

8.3.3  Kravet pa tre lagenheter boér kvarsta

Utredningen har évervigt om dven dvriga férutsittningar 1 bestim-
melsen om blockhyra bér dndras. Det kan till exempel antas att det
skulle géra modellen ndgot mer utbredd om det inte lingre krivs att
minst tre ligenheter upplats. For bide offentliga och privata aktorer
skulle det ge en 6kad flexibilitet. Trots detta har utredningen stannat
for att ldta det kravet kvarstd. Som berorts ovan behovs en tydlig
grins mot sedvanliga hyresférhéllanden. Om avsteg tillats for en-
staka ligenhetsupplatelser gir denna delvis forlorad. Avsikten ir att
1 vissa fall ge fastighetsidgare och blockhyresgister en storre avtals-
frihet bland annat f6r att ge dem bittre férutsittningar att anpassa
byggnaden och underhillet av den. Det intresset gor sig inte gillande
med samma styrka om det bara ir en ligenhet. Tanken ir vidare inte
att blockhyra ska tringa ut sedvanliga hyresavtal om bostadshyra
utan att det ska vara ett komplement dir vanliga bostadshyresavtal
inte passar lika bra. Det finns allts3 inget egenintresse i1 att modellen
ska {3 sd stor spridning som méjligt.

Av dessa skil anser utredningen att kravet pg att upplatelsen om-
fattar minst tre ligenheter ska kvarsta.

8.3.4  Kollektiva hyresférhandlingar vid blockhyra

Bestimmelserna om blockhyra ger parterna ritt att avvika fran regler
om bostadshyra i hyreslagen. Bestimmelserna ger diremot ingen
ritt for parterna att avvika frin reglerna 1 hyresférhandlingslagen.
Frigan far betydelse nir det finns en férhandlingsordning f6r huset.
Det férekommer att s8 ir fallet, till exempel nir allminnyttiga bolag
hyr ut ligenheter, varfér saken har viss praktisk betydelse.

En 6verenskommelse som undantar en ligenhet frin hyresfor-
handlingar kan triffas férst sedan hyresférhéllandet varat i tre
ménader (3 § andra stycket hyresférhandlingslagen).
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Utredningen anser att en sidan 6verenskommelse ska kunna
ingds redan nir hyresavtalet ingds om det ir friga om blockhyra.
Nigot uttalat skyddsintresse finns inte och hyresférhandlingslag-
ens modell passar hir mindre vil. En sddan dndring gor att hyres-
virden och hyresgisten redan nir hyresavtalet ingds har férutsitt-
ningarna klara for sig. Parterna kan alltsd i praktiken ingd ett hyres-
avtal som villkoras av att hyresnimnden ger tillstdnd till blockhyra.
Detta avtal kan innehlla en 6verenskommelse om att ndgon férhand-
lingsklausul enligt hyresforhandlingslagen inte ska ingd. En forut-
sittning for att hyresvirden och hyresgisten ska kunna undanta
ligenheter frin en férhandlingsordning ir att 6verenskommelsen
ingds skriftligen och undertecknas av hyresvirden och hyresgisten
(se 3 § andra stycket hyresforhandlingslagen). S3 linge hyresavtalet
undertecknas av parterna bor det anses uppfylla formkraven 1 para-
grafen. Nigot behov av ett mer lingtgiende formkrav ser inte utred-
ningen.

Utredningen har évervigt om andra dndringar behévs 1 hyrestor-
handlingslagen, till exempel av 21 §. Utredningen har dock inte sett
nigot sidant praktiskt behov.

8.4 Blockhyra for upplatelse till en tydligt
avgransad grupp

Forslag: Det ska vara mojligt att 3 tillstdnd till blockhyra fér
upplatelse till anstillda eller en annan tydligt avgrinsad grupp.
Det ger forutsittningar for tillstdnd 1 samtliga situationer dir
tillstdnd 1 dag ges till blockhyra.

Enligt rittspraxis forutsitts 1 dag for tillstdnd till blockhyra att f6rsta-
handshyresgisten har ett annat mer betydande behov av blockut-
hyrning dn sjilva uthyrningsintresset, att uthyrningen sker till en
avgrinsad krets av personer och att besittningsskyddet f6r andra-
handshyresgisterna inte urholkas.

Typexempel nir tillstdnd till blockhyra ges r nir en arbetsgivare,
offentlig eller privat, vill ingd avtal om blockhyra f6r att kunna uppléta
ligenheter till anstillda. Ett annat ir att en stiftelse hyr ligenheter
pa det sittet for att tillgodose studenters behov av bostad under
studietiden. Ett tredje dr att en kommun hyr ligenheter f6r att ordna
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bostider &t personer som har behov av st6d eller vard 1 sitt dagliga
boende.

Ett annat fall som bér omfattas ir s kallade bogemenskaper, dir
de boende som bildat en kooperativ hyresrittsforening blockhyr
huset av fastighetsidgaren. Utmirkande f6r dessa bogemenskaper ir
att varje hush3ll har sin egen ligenhet men att det ocks3 finns gemen-
samma ytor sisom storkdk och matsal, hobbyrum med mera.

Tillstdnd har diremot nekats nir blockhyresgisten skulle hyra
ut ligenheterna till foretag som 1 sin tur skulle upplata ligenheterna
till personer 1 behov av evakueringsligenheter och till vissa féretag
med behov av personalligenheter. Det blev samma utging nir avtalet
om blockhyra syftade till uthyrning av ligenheter till mindre och
medelstora féretag som var 1 behov av ligenheter for sin personal,
det vill siga blockhyresgisten var en mellanhand.'® Samma sak nir
syftet med blockférhyrningen var att blockhyresgisten skulle till-
handahilla en boendetjinst fér sina medlemmar som ofta var per-
soner frdn andra linder". Ett ytterligare fall med samma utging
avsig en form av delningsboende."

Det framstdr som sjilvklart att samtliga situationer dir block-
hyra kan komma i friga i dag dven fortsittningsvis bor omfattas av
modellen. Dessa fall bor enligt det som sagts ovan ringas in 1 lag-
text. Det uttrycks forslagsvis s8 att tillstdnd ska limnas om hyres-
gisten ska uppldta ligenheterna till sina anstillda eller en annan
tydligt avgrinsad grupp. Aven en anvindning av ligenheter som
evakueringsbostad fr anses avse en avgrinsad grupp.

De krav som i rittspraxis och férarbeten stillts upp pd att det
ska vara friga om en serids verksamhet som inte syftar till att kring-
g8 skyddsbestimmelser for hyresgisten bor dven fortsittningsvis
gilla. De bor vara desamma f6r de olika fall dir tillstdnd kan komma
1friga. Se vidare avsnitt 8.7 nedan och dven forfattningskommentaren.

16 Svea hovritts beslut den 28 mars 2022 i mil nr OH 9178-21 och RH 2023:44.
' Svea hovritts beslut den 28 mars 2022 i m&l nr OH 14080-21.
'8 Svea hovritts beslut den 16 maj 2022 i m3l nr OH 1507-21.
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8.5 Blockhyra fér foretags behov av bostader

Forslag: Det ska vara mojligt att {3 tillstdnd till blockhyra fér
att upplita ligenheter till en juridisk person som behéver en
bostad for en anstilld eller ndgon annan som arbetar f6r den
juridiska personen.

Frdgan om arbetstagares tillging till bostider har stor betydelse for
svensk ekonomi och landets konkurrenskraft. Betydelsen av bostads-
brist gor sig sannolikt framfér allt gillande nir personer ska byta
stad for att ta ett arbete eller nir de kommer till landet {6r att under
en tid arbeta for ett svenskt féretag eller en forskningsinstitution."
Aven om det finns en reguljir marknad f6r andrahandsboende ir
det troligen en fordel f6r minga arbetsgivare att kunna erbjuda
blivande anstillda en bostad.

Utredningen anser som framgir ovan att behovet av mer flexi-
bilitet bor tillgodoses av modellen med blockhyra. Det som 1 férsta
hand bér komma i friga ir att tillstdnd till blockhyra ska kunna ges
for upplételse tll féretag som vidareupplater ligenheter till olika
arbetsgivare. Detta ir ingen stor skillnad frn det som kan férekomma
1 dag, att arbetsgivaren hyr bostidder for upplatelse till anstillda. En
skillnad ar att arbetsgivaren bara behdver hyra en bostad och inte tre
som i dag. Det ir vidare en fordel att dven f6retag som har ett kort-
varigt behov av en bostad kan {8 det 16st. En annan férdel ir att
arbetsgivaren inte behdver ta ansvar for forvaltning av ligenheter
utan kan 1ta mellanhandsforetaget skota detta.

Vid utredningens kontakt med féretag som dgnar sig &t att upp-
l3ta bostider till féretag ir det ocksd en sidan l6sning som har efter-
frigats.

Andra aktorer har uttryckt att manga féretag som har behov av
bostider helst inte vill std som part i hyresavtal eftersom det fér med
sig extra ansvar och administration.” De har dirfor efterfrigat en
mojlighet till stérre avtalsfrihet iven om upplitelsen frin mellan-
handsféretaget sker direkt till den anstillda.

' Vistsvenska Handelskammaren (2024) Bostadssituationen dventyrar Géteborgs konkur-
renskraft, s. 2 och Stockholms Handelskammare (2022) Bostadsmarknaden ligger krokben for
foretagens rekryteringar, s. 9—12.

20 Se SOU 2023:65, s. 138. Det har dven framkommit vid méte med Vistsvenska Handels-
kammaren 2024-10-30, med Stockholms Handelskammare 2024-11-25, med Féretagsbostads-
bolagen 2025-01-17, med AstraZeneca 2024-11-19 och med Electrolux 2025-01-21.
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Utredningen har forstdelse for att foretag kan foredra att slippa
agera hyresvird. Delvis kan det forklaras av att det finns en juridisk
osikerhet kring vilket ansvar som giller fér en arbetsgivare som
ocks3 blir hyresvird. Det avhjilps 1 stor utstrickning av de f6rslag
som limnas i denna del.

Utredningen bedémer att det ir f6r 18ngtgdende att 13ta modellen
med blockhyra omfatta upplételse direkt till anstillda med behov av
en bostad. I nigon mening behéver de flesta personer en bostad for
att ta eller behilla en anstillning. Det dr svért att se hur en sidan 16s-
ning ska kunna avgrinsas och motiveras i férhllande till de sedvanliga
bestimmelserna om bostadshyra.

Som angivits ovan ir tanken inte att blockhyra ska bli en s utbredd
modell som mojligt. Den ska fylla viss efterfrdgan pd bostadsmark-
naden som kan mittas. Det ger en tydlig avgrinsning mot 6vriga avtal
om bostadshyra, och gor att vanliga hyresavtal fortfarande har det
skydd som bestimmelserna om bostadshyra ger.

Till detta kommer att modellen med upplatelse till foretag har
forekommit 1 relativt stor utstrickning. Det ir alltsd en modell som
har efterfrigats och kan underlitta for foretag som ska rekrytera
personal. Det ir ocksd mindre betinkligt att litta pd vissa skydds-
bestimmelser nir det i senare led blir friga om en upplételse till
anstillda. I viss utstrickning finns sddana undantag redan p grund
av kopplingen till anstillningen (se 46 § forsta stycket 8 och 9 hyres-
lagen).

Utredningen foreslir mot denna bakgrund att tillstdnd till block-
hyra ska kunna ges till en juridisk person som har behov av en bostad
for ndgon som arbetar for den. Det kan vara friga om anstillda eller
ndgon som under viss tid arbetar som konsult t foretaget.
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Figur 8.1 Blockhyra vid uthyrning av bostader till féretag
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8.6 Blockhyra fér delningsbostader

Forslag: Det ska vara méjligt att fa tillstdnd till blockhyra for att
upplta ligenheter till personer som ska nyttja en del av ligenheten
ensam och &vriga delar av ligenheten gemensamt med andra hyres-
gister. Tillimpningsomridet avgrinsas genom att ligenheterna
ska ha anpassats f6r sddan anvindning.

8.6.1 Okad avtalsfrihet vid delningsboende

Aktorer 1 branschen framhiller att delningsboende kan tillfora ett
mervirde till bostadsmarknaden genom att skapa ett klimatvinligt
och kostnadseffektivt bostadsalternativ med en social gemenskap.
Delningsbostider ska dven medfora att bostadsbestdndet utnyttjas
bittre. Boendeformen anses ocksd vara ett sitt for alla universitet
och lirositen att sikerstilla boende till internationell kompetens
som behodvs dir.”

Det pdgar flera innovationsprojekt kring delningsbostider. Under-
sokningar och forskning har ocksd genomférts genom olika projekt,
Framtidens delade Boende, CoKitchen och DelBo. Projekten ir tre
delar i ett 18ngt samarbete mellan KTH och Akademiska Hus till-

2! Méte med Svenska Colivingférbundet 2024-10-11.
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sammans med ett flertal aktorer i den svenska bostadssektorn.
Resultaten frin studien Framtidens delade Boende visade enligt
rapporten att delat boende har potential att frimja hillbarhet genom
att kombinera effektiv resursanvindning med sociala boendemiljoer.
Resultaten frin studien CoKitchen uppgavs visa ett mer effektivt
nyttjande av byggnadsytan, att resurser sparas 1 bide byggskedet
och boendet och att det frimjar ekologisk och ekonomisk hillbar-
het sdvil som social hdllbarhet. I forskningsprojektet DelBo presen-
teras delningsbostider som en 16sning for att méta bdde klimatkrisen,
sociala utmaningar, bostadsbristen och ensamhetskrisen. Bland de
organisationer som byggt eller férsokt bygga delningsbostider
ridde det samstimmighet om att det finns ett stort antal hinder for
byggande och uthyrning av delningsbostider i Sverige.”

Aktorer 1 branschen har framfért att det rider en osikerhet om
hur man ska se p& denna boendeform i forhillande till vissa regler
vilket medfor stora risker f6r aktdrerna. Det som framhalls sirskilt
kring de hyresrittsliga reglerna ir risken fér att hyran sinks vid
hyresnimndens prévning av om vad som utgér en skilig hyra enligt
bruksvirdessystemet. Denna risk innebir ocks3 att vissa aktorer
inte vigar satsa pd denna typ av boende i dagsliget.”’

Enligt aktorer som bedriver denna verksamhet finns det tva
former fo6r att tillhandahilla delningsboende p& hyresbostadsmark-
naden. Ett tillvigagdngssitt dr att fastighetsigaren uppldter ligen-
heterna direkt till hyresgisterna. Detta sitt uppges inte vara sd
vanligt men férekommer 1 enstaka fall. Ett annat sitt dr att fastig-
hetsigaren, som sirskilt anpassat de férhyrda ytorna f6r indamalet,
upplter ligenheterna och samtliga ytor som ska anvindas for
delningsboende genom blockhyra till en hyresgist, inom ramen for
en niringsverksamhet, som sedan ska uppldta delningsligenheterna
till enskilda hyresgister. En sidan blockhyresgist kan vara ett
privat foretag, ett universitet eller en studentnation. Anledningen
till att fastighetsigaren viljer att anlita ett foretag for att bedriva
uthyrningen av denna typ av boende uppges vara att férvaltningen
1annat fall blir f6r komplex och kostsam. Vid delningsboenden
ingdr ofta dven en form av sd kallad relationell férvaltning samtidigt
som omsittningen av hyresgister ir hogre dn i vanliga ligenheter.

2 Delningsbostider — en kunskapséversikt, ssmmanstillning av KTH och Akademiska Hus
2025-01-07.

2 Méte med Svenska Colivingférbundet 2024-10-11, méte med JM 2025-01-20 och Granitor
2015-02-03.

188



SOU 2025:65 En forbattrad modell for blockhyra

Med relationell f6rvaltning menas vanligen omhindertagande av
mjuka, socialpsykologiska virden f6r hyresgister, till exempel triv-
sel och social samvaro. Eftersom huset ofta byggs for indamaélet
finns det ett behov av att ingd blockhyresavtal under ldng tid. En
vanlig avtalstid ir mellan 15-25 r.**

Det behov av férindring som lyfts fram betriffande delnings-
boende har alltsd framfér allt rort hyressittningen. Svenska Coliv-
ingférbundet har i detta avseende framfért att det uppstdr problem
nir en hyra ska férhandlas fram eftersom det 1 dagsliget saknas en
modell for att hyressitta delningsbostider inom ramen f6r det
kollektiva férhandlingssystemet. De anser vidare att det skapar
problem vid hyressittningen eftersom bruksvirdesreglerna 155 §
hyreslagen utgdr frin en normativ verkan fér férhandlade hyror.
Deras uppfattning ir att det i praktiken ir oméjligt att bedoma om
hyran f6r en delningsbostad ir skilig enligt bruksvirdesreglerna utan
en férhandlingsmodell eller nigot annat jimférbarhetsverktyg.”

Utredningen delar uppfattningen om att denna typ av boende
kan utgéra ett flexibelt alternativ till de traditionella bostiderna
som kan bidra till att bostadsbestindet utnyttjas bittre och dven
tillféra bostadsmarknaden ett visst mervirde. Boendeformen kan
vara tilltalande f6r unga vuxna, internationella forskare och studen-
ter men dven for arbetstagare som rekryteras frén utlandet. Utred-
ningen bedomer dirfér att det finns ett intresse av att denna boende-
form ska kunna tillhandahéllas pd marknaden p3 ett indamélsenligt
sitt. Boendeformen tillhandahalls i dagsliget frimst genom block-
hyresmodellen.

Utredningen bedémer vidare att det inte ir tillrickligt att det
finns ett legalt ramverk f6r boendeformen. Det miste vara mojligt
att bedriva den utan férlust (vid ideell verksamhet) eller med viss
vinst (vid kommersiell verksamhet). S3 ir inte fallet i dag eftersom
blockhyresgisten ofta betalar en hégre hyra dn den som dr mojlig
att ta ut 1 senare led vid en provning enligt 55 § hyreslagen. Det
skapar ett inneboende problem med affirsmodellen. Det har ocksa
lett till att det f6rs processer om krav pd dterbetalning av hyra.

24 M6te med Svenska Colivingférbundet 2024-10-11 samt Rapport till Svenska Colivingférbundet
(2025) Vad dr skilig hyra fér en colivingbostad? — En empirisk studie av 2024 drs hyresnimnds-
beslut, 11.

» Mbte med Svenska Colivingforbundet 2024-10-11. Jamfér dven Rapport till Svenska Coliving-
forbundet (2025) Vad ér skdlig byra for en colivningbostad? — En empirisk studie av 2024 drs
hyresnimndsbeslut, 15-18.
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Om det inte accepteras att en hdgre hyra fir tas ut 1 senare led
in den som férekommit i drenden om &terbetalning av hyra ir det
enligt utredningens bedémning inte ldngsiktigt mojligt att bedriva
boendeformen. Aven om bedomningen av vad som ir skilig hyra
vid delningsboende kan dndras i rittstillimpningen utgor detta ett
sidant osikerhetsmoment att det forsvirar f6r aktdrer att lingsik-
tigt investera 1 boendeformen.

Utifrin de osikerheter som lyfts fram kring de hyresrittsliga
reglerna anser vi att det finns ett behov av att i lag ange hur hyres-
provningen ska g3 till vid denna typ av boende. Det giller d3 fram-
for allt 1 senare led, det vill siga i férhéllande till de fysiska personer
som bor i ligenheterna. En nirmare analys av hyressittningen {6r
delningsligenheter och eventuella behov av férindring behandlas
dirfér 1 avsnitt 8.9.3.

8.6.2  Blockhyra vid delningsboende

For att delningsbostider ska kunna tillhandahéllas finns det alltsd
fér manga aktorer ett behov av att anvinda sig av reglerna om block-
hyra.

Utredningen anser som framgdr ovan att delningsboende kan
gynna bostadsmarknaden och bidra till att bostadsbestdndet kan
utnyttjas bittre. Eftersom boendeformen ofta tillhandahills genom
blockhyresmodellen bor det inte rida osikerhet om huruvida den
omfattas av tillimpningsomridet.

Utredningen anser som ocksd framgdr ovan att mycket talar
for att uthyrning av delningsbostider utan nirmare kvalifikation via
mellanhandsféretag 1 dag inte motiverar att tillstdnd ges till block-
hyra (godkinnande av vissa villkor). Osikerheten ir under alla f6r-
hillanden betydande och forsvarar en ldngsiktighet.

Vi féreslir mot denna bakgrund att det 1 lag ska anges att delnings-
boende omfattas av blockhyresmodellen, forslagsvis 1 en egen punkt
1 bestimmelsen.

Nir tillimpningsomradet f6r blockhyra for delningsboende ut-
formas dr 1 stort sett samma skil som berérs 1 avsnittet om uthyrning
av bostider till foretag relevanta.

Delningsboende bor s ldngt det dr mojligt ges en tydlig avgrins-
ning mot andra uppligg som kan uppvisa vissa likheter med boende-
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formen, till exempel att ndgon hyr ut flera rum i en befintlig ligenhet.
I annat fall uppstar inte avsedda konsekvenser.

En férutsittning for tillstdnd till blockhyra bér vara att ligen-
heterna anpassats fér boendeformen. Ligenheterna ska ha byggts
eller byggts om for att vara limpliga for detta andamil. Det kan till
exempel avse att matplatsen och kdket har anpassats for att anvindas
av flera personer och att det finns stdrre gemensamhetsytor in nor-
malt. Det handlar ocksd om att tillgodose offentligrittsliga krav,
exempelvis ventilation eller brandskydd. Det bor 8ligga sékanden 1
ett irende om blockhyra att visa vilka anpassningar som har gjorts.
Finns det ingen utredning 1 den delen, bor hyresnimnden alltsd
avsld ans6kan.

En annan férutsittning bér vara att blockhyresgisten ska upplita
ligenheterna till personer som ska nyttja en del av ligenheten ensam
och 6vriga delar av ligenheten gemensamt med andra hyresgister.
Varje hyresgist tecknar ett eget hyresavtal med blockhyresgisten.

En {6ljd av utredningens forslag dr att fastighetsigare som vill
hyra ut delningsbostider i egen regi inte kommer omfattas av samma
avtalsfrihet som fastighetsigare som viljer att hyra ut ligenheter till
mellanhandsféretag genom blockhyra med detta indama3l. Fastighets-
dgare som vill hyra ut delningsbostider 1 egen regi ir allts3 hinvis-
ade till att tillimpa bestimmelserna om bostadshyra fullt ut. Det dr
dirfér sannolikt att sddan uthyrning inte kommer ske utan uthyr-
ning av delningsbostider kommer minga gdnger 1 stillet forutsitta
att det finns ett blockhyresavtal 1 botten.

Att fastighetsigare pd detta sitt fir olika forutsittningar talar 1
och for sig for att en annan 16sning dn att l3ta situationen omfattas
av reglerna om blockhyra ir att féredra (jimfér ovan avsnitt 8.2.2).
Som angetts ovan finns det inte tid {6r utredningen att gi vidare
med en sidan inriktning och det kan ocks8 ifrigasittas om en sddan
16sning dr forenlig med virt uppdrag enligt direktiven i denna del.

Ett skil som talar f6r att delningsboende ska omfattas av block-
hyresmodellen ir att distinktionen blir tydlig samtidigt som model-
len tillhandahéller mekanismer for att férhindra missbruk.

For foretag som vill bedriva delningsboende torde det ofta vara
mojligt. Det ir till exempel inte ovanligt att allminnyttiga féretag
har verksamheten uppdelad i olika féretag, vilket kan utnyttjas for
att passa in i modellen s3 linge verksamheten bedrivs pd ett ansvars-
fullt och seridst sitt.
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Figur 8.2 Blockhyra vid uthyrning av delningsbostader
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8.7 Skarpta krav for att undvika missbruk

Forslag: Olika mekanismer ska tillsammans motverka att en ut-
vidgad modell med blockhyra missbrukas.

Hyresnimnden ska inte limna tillstdnd till blockhyra om sir-
skilda skil talar mot det. Det handlar om att skyddsregler for
bostadshyresgister kringgds pd ett inte dnskvirt sitt eller att det
annars kan antas férekomma nigon form av missbruk.

Hyresnimnden ska i drenden om tillstdnd till blockhyra 3
himta in yttrande frin en organisation med relevant kunskap.

Hyresnimnden ska ocks8 f8 mojlighet att tidsbegrinsa till-
stindet.

8.7.1  Hyresnamndens prévning

Som tidigare angetts ir en viktig utgdngspunkt i uppdraget att hin-
dra missbruk och kringgdende av de hyresrittsliga reglerna.

Redan det foreslagna sniva tillimpningsomradet torde f6rsvira
ett missbruk. Frigan ir om ytterligare skydd mot oseriés verksam-
het behovs.

I och med att blockhyra medger undantag frin annars tvingande
skyddsregler anser utredningen att det finns anledning att stilla hoga
krav pd aktdrerna, sirskilt eftersom avtalsfriheten enligt vira f6rslag
utdkas att gilla dven ritten till forlingning av avtalet och grunderna
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for faststillande av villkoren 1 samband med sddan forlingning.
Endast serisa aktdrer som bedriver férvaltningen av bostider pd
ett ansvarsfullt sitt bor {3 tillstdnd till blockhyra. Fér att minimera
risken for att oserisa aktorer kan etablera sig pd denna del av hyres-
marknaden ir det motiverat att det inférs olika mekanismer som
tillsammans motverkar missbruk.

Till att bérja med star det klart att hyresnimnden inte bor ge
tillstdnd om det finns anledning att tro att verksamheten inte kom-
mer att skdtas pd ett fullgott sitt eller att hyresgister kommer att
utnyttjas pa ett inte dnskvirt sitt. I grund och botten ska blockhyra
gynna bostadsmarknaden och inte enskilda aktérer. Det sagda fore-
slds komma till uttryck pd s3 sitt att tillstind ska vigras om det finns
sirskilda skil mot att limna tillstdnd. Tillstdnd kan d4 nekas dven om
blockhyresavtalet i och for sig avser nigon av de tre typsituationer
dir tillstdnd som utgdngspunkt kan ges.

Det bér vara tillrdckligt att det finns en risk att verksamheten
inte lever upp till de krav som kan stillas pd en god forvaltning av
bostider. Aven om hyresavtalet inte ska godkinnas bér i allminhet
krivas att det ges in for att hyresnimnden ska kunna {8 ett underlag
for att beddma om verksamheten ir serids. Finns det brister 1 avtalet
kan det indikera brister i verksamheten och d& utgora skil att vigra
tillstdnd. Hyresnimnden bor vid behov kunna stilla kompletterande
frigor, till exempel hur hyresavtal i nista led kan vintas utformas.
Om det finns anledning att anta att de hyresgister som bor 1 ligen-
heten inte kommer att {3 en fullgod och serios forvaltning 1 6verens-
stimmelse med hyreslagen ska tillstdnd normalt vigras. Omstin-
digheterna kring den planerade verksamheten kan ocks3 vara av
betydelse vid beddmningen, till exempel hur linge verksamheten
har bedrivits och vilken omsittning verksamheten har.

Mot att meddela tillstind talar till exempel att det framkommit
att blockhyresgisten tidigare hyrt ut ligenheter i strid med uppgett
dndamil. Ndgot i ansdkan kan ocks8 ge anledning att ifrigasitta detta.
Aven ett fital sidana exempel kan vara tillrickligt for att vigra till-
stdnd. Det kan ocksd vara att samma personer férekommer 1 styr-
elsen eller bolagsledningen som 1 ett annat féretag dir forvaltningen
av bostider brustit.

Det kan invindas att det ir svért f6r hyresnimnden att géra en
bedémning av om aktdrerna ir seriésa nir deras underlag utgors av
en gemensam ansdkan om tillstind till blockhyra. En begrinsning
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till serios verksamhet riskerar d4 att bli en pappersprodukt. Det
maste ocksd beaktas att drendet inte bor bli f6r tungrott hos hyres-
nimnden.

Som utgdngspunkt bér det ankomma pd parterna att presentera
underlag som visar att uthyrningsverksamheten ir serids. Hyres-
nimnden fir efterfrga klargéranden och kompletteringar av part-
erna om ansdkan inte ir tillricklig. Vilket underlag som krivs kan
variera beroende pa vilken form av upplitelse det dr friga om. Ofta
star det klart att det inte kan vintas nigra problem, till exempel om
en etablerad aktor vill hyra ut ytterligare bostider till studenter.

Ibland kommer underlaget 1 drendet sannolikt inte vara tillrick-
ligt for att hyresnimnden ska kunna uppmirksamma omstindig-
heter som talar mot att ge tillstind till blockhyra. Det kan till exempel
vara svirt for hyresnimnden att f3 kinnedom om blockhyresgisten
tidigare hyrt ut i strid med uppgett indamal eller om samma personer
forekommer 1 styrelsen som 1 ett annat féretag dir verksamheten inte
bedrivits tillfredsstillande.

Utredningen foresldr att denna svérighet avhjilps genom att hyres-
nimnden f&r méjlighet att inhimta yttrande frin en organisation
som har relevant kunskap eller erfarenhet. Det kan vara friga om
en hyresgistorganisation eller en organisation som ir engagerad 1
studenters boende. Det kan ocks3 vara en annan
branschorganisation. Hyresnimnder torde i allminhet ha god kun-
skap om vilken organisation som p3 lokal niv8 bor tillfrigas.

Hyresnimnden ska alltsd i begira ett yttrande frdn en organi-
sation som inte ir part i drendet (jimfoér 17 § lagen om arrendenimn-
der och hyresnimnder). Négra principiella eller praktiska hinder
mot detta ser inte utredningen, dven om det sjilvklart innebir ett
visst merarbete f6r hyresnimnden. Om organisationen inte svarar
far drendet avgoras utan tillgdng till yttrandet. Parterna ska givetvis
f3 ta del av yttrandet innan hyresnimnden fattar beslut i drendet.

Utredningens forslag innebir att hyresnimndens prévning av
irenden om blockhyra férindras i vissa avseenden. Arenden om
blockhyra bér som utgdngspunkt vara sddana som en lagfaren ord-
forande kan besluta om ensam utan ledaméter (jimfor 2 och 5 §§
lagen om arrendenimnder och hyresnimnder).
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8.7.2  Mojlighet att tidsbegransa tillstand

Utredningen foreslar en mer ldngtgdende avtalsfrihet in den som
giller 1 dag. Den bor vara reserverad 4t seridsa aktorer och ska gynna
bostadsmarknaden i stort. Det kan av den anledningen stillas héga
krav pa de aktdrer som fér tillstdnd till blockhyra. Det ir dirfér
foljdriktigt att hyresnimnden fir en mojlighet att begrinsa tillstdnd
till blockhyra att gilla viss tid.

Som utgingspunkt boér denna méjlighet anvindas om det dr
tveksamt huruvida tillstdnd till blockhyra ska limnas. Det kan till
exempel vara frdga om nya aktdrer som nimnden eller en organi-
sation med relevant erfarenhet saknar kinnedom om. Nimnden
kan p3 sd vis {3 ytterligare underlag om aktérerna och hur verksam-
heten bedrivits nir parterna anséker pd nytt nir tillstdndet 16pt ut.
Det fr 6verlimnas till hyresnimnden att avgdra nirmare nir det
kan vara nédvindigt att tidsbegrinsa tillstindet.

Vid blockuthyrning av ligenheter som ir avsedda att uppltas
som delningsbostider finns det ofta behov {6r parterna att ingd
blockhyresavtal under l8ng tid eftersom fastigheterna och ligen-
heterna som hyrs ut anpassats f6r detta. Aktorer 1 branschen har
uppgett att blockhyresavtal oftast ingds pd 10-25 4r f6r att det ska
vara ekonomiskt forsvarbart.?® Aven aktérer som dgnar sig it ut-
hyrning it féretag har ett behov av en ling planeringshorisont. Att
tidsbegrinsa tillstdnd till blockhyra skulle kunna férsvira denna typ
av verksamhet d det medfor en osikerhet. Det dr dock ingen be-
svirande osikerhet for den aktdr som avser att bedriva en serids
verksamhet. Den bor dirfér kunna hanteras av olika aktérer. De
verksamma féretag som utredningen haft kontakt med har delat
synsittet att héga krav bor stillas pd dem och har inte invint mot
att tillstdndet skulle kunna tidsbegrinsas.

En friga ir om det bér inféras ndgon tidsgrins 1 bestimmelsen
eller om det ska verlimnas till hyresnimnden att avgéra frén fall
till fall. Eftersom omstindigheterna kan variera anser vi att det ir
limpligt att 6verlimna denna beddmning till nimnden. En utgings-
punkt bor dock vara att tidsgrinsen bér anpassas efter hur lokal-
hyresavtal normalt hanteras. Det kan dirfor ofta vara limpligt att
sitta en tidsgrins om sex &r eller, 1 férekommande fall, om tre &r.

26 Méte med Svenska Colivingférbundet 2024-10-11, Akademiska Hus 2025-01-16 och JM
2025-01-20.
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Om en ansokan ges in innan tillstdndet 16pt ut och den senare
blir godkind ska tillstdndet inte upphéra att gilla under hyresnimn-
dens handliggning. Parterna ir dirmed oberoende av hur ldng tid
handliggningen tar 1 hyresnimnden eller 1 Svea hovritt.

Utredningen ir medveten om att det kan orsaka praktiska pro-
blem f6r parterna om bostadshyra frén en dag till en annan ska gilla
for avtalsforhillandet. Det far ses i ljuset av att det d4 inte lingre ir
friga om en verksamhet som gynnas av ett friare regelverk. Det dr
upp till parterna att forvalta avtalet pd ett bra sitt s3 att denna risk
inte realiseras. I férekommande fall fr parterna bestimma hur de
vill hantera en sidan forindring. Hur frigan hanteras 1 en sddan
situation eller 1 rittstillimpningen beror pd vilken frga som blivit
tvistig mellan parterna.

8.8 Bulvanregeln vid blockhyra
8.8.1  Utredningens uppdrag

I direktiven anges att det finns ett behov av att se éver tillimpnings-
omridet f6r den sd kallade bulvanregeln 1 7 kap. 31 § jordabalken
for att underlitta uthyrning av féretagsbostider. Det framhalls att
det dr viktigt att bestimmelsen inte tillimpas pd ett sitt som {or-
svirar serids uthyrning av foretagsbostider. Enligt direktiven bér
utgingspunkten vara att bestimmelsen inte bor vara tillimplig nir
det ir frdga om blockuthyrning som har godkints av hyresnimnden.

8.8.2 Undantag foér blockhyra

Forslag: Hyresavtal for ligenheter dir blockhyra enligt 12 kap.
1 f § jordabalken giller mellan fastighetsigaren och upplitaren
ska undantas frin tillimpningsomradet for 7 kap. 31 § jordabalken.

For att undantaget ska vara tillimpligt ska ligenheten ha vidare-
upplatits 1 verensstimmelse med hyresnimndens tillstdnd till
blockhyra eller, om tillstdnd inte krivs, avtal om blockhyra enligt
12 kap. 1 f § jordabalken.
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Problembeskrivning

Bulvanregeln ger under vissa férutsittningar en andrahandshyres-
gist”” samma ritt i férhdllande till fastighetsigaren som om fastighets-
dgaren upplatit hyresritten. Det giller om det finns en intresse-
gemenskap mellan fastighetsigaren och férstahandshyresgisten och
det med hinsyn till intressegemenskapen och omstindigheterna 1
ovrigt kan antas att rittsférhdllandet utnyttjas for att kringgd ndgon
bestimmelse 1 lag som ir till f6rmén f6r nyttjanderittshavaren.

Bulvanregeln tillkom for att hindra bland annat att hyreslagens
bestimmelser, till exempel om ritt till forlingning av hyresavtalet,
kringgds genom att fastighetsigaren upplater en hyresritt till en
bulvan som i sin tur upplater hyresritten till den egentlige hyres-
gisten.”

Hogsta domstolen prévade i rittsfallet NJA 2022 5.1 115 om
bulvanregeln i 7 kap. 31 § jordabalken skulle tillimpas vid uthyr-
ning av en ligenhet, som ett mellanhandsféretag hyrt ut i andra
hand till ett féretag, dir stillféretridaren skulle bo.

Hogsta domstolen uttalade att en intressegemenskap kan antas
finnas om det foreligger sliktskap, koncerngemenskap, anstillnings-
forhallanden eller liknande férhillande mellan fastighetsigare och
forstahandshyresgist. Det anges ocks3 att en typsituation ir om
parterna inte avsett att forstahandshyresgisten ska bo i1 ligenheten.
I den situationen, nir férstahandshyresgisten inte har ndgot eget
behov av bostadsligenheten, kan enligt Hogsta domstolen ofta slut-
satsen dras att parterna i férstahandsavtalet har en intressegemen-
skap 1 férhéllande till andrahandshyresgisten. Ngot otillborligt
syfte med rittsforhillandet behovs inte enligt domstolen for att
intressegemenskap ska anses finnas.”

Av avgorandet och lagtexten féljer ocksd att kringgiendeavsikt
avser bestimmelser 1 lag till {6rmén f6r hyresgisten, sirskilt besitt-
ningsskydd och skilig hyra. Vid bedémningen av kringgiendeavsikt
ska bide initiala férutsittningar och senare intriffade forhillanden
beaktas.”

7 Bestimmelsen giller dven vid arrende.
8 Se prop. 1984/85:111 s. 11 f.

¥ NJA 2022 s. 1115 p. 23-26.

O NJA 2022 s. 1115 p. 29-32.
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Hégsta domstolen berér inte blockhyra 1 avgérandet och det ges
alltsd ingen ledning om hur blockhyra férhéller sig till det som dom-
stolen uttalar.

Aktorer 1 branschen har framfort att avgdrandet forsimrar for-
utsittningarna att bedriva verksamhet med uthyrning av bostider
till foretag. Vid blockhyra dr tanken inte att blockhyresgisten ska
bo 1 ligenheten utan till exempel en anstilld vid ett féretag. Fram-
for allt den vida definitionen av intressegemenskap, det vill siga att
redan det férhillandet att forstahandshyresgisten inte ska bo 1 ligen-
heten ofta kan vara tillrickligt, har dirfor uppfattats som proble-
matisk. Det har hivdats att Hogsta domstolens avgorande har skapat
en osikerhet som gor att fastighetsigare i vissa fall avstr frin att
hyra ut ligenheter och i stillet later dessa std outnyttjade.” Foretag
som bedriver verksamhet med att driva dterbetalningskrav har dven
vixt fram efter avgdrandet. Processer dir andrahandshyresgisten
3beropar bulvanregeln har ocks3 blivit vanligare.

Aven hos allminnyttiga bostadsforetag, liksom hos vissa andra
aktorer, har avgdrandet lett till problem.”® Det ir till exempel vanligt
att ett allminnyttigt bostadsbolag hyr ut en ligenhet till en kom-
mun som sedan uppldter den i andra hand till personer som har svért
att komma in pd bostadsmarknaden. Ofta torde ett avstiende frin
besittningsskydd anvindas 1 ett sddant fall, eftersom ligenheten ir
tinkt som en dvergdngsbostad. Det dr svart att se nigot klandervirt
med en sidan avtalskonstruktion eller att bulvanregeln ska kunna 3be-
ropas mot det allminnyttiga bostadsbolaget.

Hur Hogsta domstolen skulle bedéma en sidan situation ir inte
klart. Det kan argumenteras for att avgdrandet inte torde triffa
seridsa avtal om blockhyra som berérts ovan. Domstolens skil dr
inte kategoriska utan anger en huvudregel och det framgir inte att
domstolen beaktat den lagreglerade modellen for blockhyra. Avgér-
andet har dock under alla férhillanden skapat en osikerhet som
gjort det svirare for kommersiella aktorer att bedriva sin verksamhet
och allminnyttiga bolag att fullgéra delar av sina uppdrag.

*! Uppgiften har inte kontrollerats av utredningen.
32 Vissa av dessa problem avser inte blockhyra och ligger siledes utanfér utredningens uppdrag
och dr saledes oldsta.
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Undantag f6r blockhyra bor goras

Blockhyra ir en form av andrahandsupplitelse dir avsteg under vissa
forutsittningar kan goras frén de annars tvingande reglerna om
bostadsligenheter. Lagstiftaren har forutsatt att blockhyresgisten
inte ska bo 1 ligenheten, det ir sjilva tanken med modellen. Det 4r
ocksd en modell som frimjas 1 lagstiftningen. Det kan alltsd som
utgdngspunkt inte anses klandervirt eller annars olimpligt att ha en
blockhyresgist som vidareuppldter ligenheter. Tvirtom dr utgdngs-
punkten att sddana upplitelser kan gynna bostadsmarknaden och
det dr dirfér som de fr en 6kad avtalsfrihet.

S& linge parterna i ett blockhyresavtal bedriver seriés verksam-
het inom ramen f6r det tillstdnd till blockhyra som hyresnimnden
gett bor dirfor inte bulvanregeln kunna 8beropas mot fastighets-
dgaren. Redan risken for att s3 kan ske kan antas gora att minga
upplételser inte kommer till stind.”

Det ska framhéllas att blockhyra kan komma i friga for endast
tydligt avgrinsade dandamil. Det f6reslds vidare ett antal mekanismer
for att 1 53 stor utstrickning som mojligt begrinsa blockhyra till
seridsa aktorer (se avsnitt 8.7). Ett tillstdnd kan till exempel tidsbe-
grinsas. Det finns alltsd andra sitt att komma till ritta med aktdrer
som inte bedriver verksamhet pd det sitt som férutsatts.

Det bor dirfér inforas ett undantag frin bulvanregeln som avser
blockhyra. P4 s& vis undanrdjs den osikerhet som aktdrer pd mark-
naden haft efter avgorandet (sdvitt avser modellen med blockhyra).

Hyresnimnden ger tillstind till blockhyra for visst indamal. Det
ir sdledes endast sddana upplitelser som ir skyddsvirda. Hyres-
nimnden kontrollerar dock inte om blockhyresgisten verkligen
uppliter ligenheter f6r det indamadlet (iven om frigan kan komma
upp om en fornyad ansdkan behdver goras efter viss tid).

I den kartliggning som utredningen Ordning och reda pa hyres-
bostadsmarknaden gjort av blockhyra framkommer att “foretags-
bostider”, det vill siga ligenheter som blockhyrs med indamal att
vidareupplétas till foretag som har behov av boende till sina anstillda,

T avgdranden frin underritt har det dven bedémts finnas en intressegemenskap och kring-
gdendeavsike enligt 7 kap. 31 § jordabalken nir en fastighetsigare ingtt blockhyresavtal med
en mellanhand som 1 sin tur upplatlt en av ligenheterna till ett féretag for en hyra som ansetts
dverstiga bruksvirdet och ansetts ha vidtagit dtgird till nackdel f6r andrahandshyresgisten,
se Stockholms tingsritts dom den 18 december 2024 1 mél nr T 2108-24. Se 4dven Stockholms
tingsritts dom den 4 mars 2025 i mal nr T 19872-23, T 3293-24 och T 17158-24.
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hyrs ut direkt till den som ska bo dir.”* Ett sddant tillvigagdngssitt
bor inte sirbehandlas i forhllande till andra affirsmodeller.

Utredningen féresldr dirfor ett undantag frén bulvanbestim-
melsen som giller om ligenheten upplitits 1 andra hand 1 6verens-
stimmelse med hyresnimndens tillstdnd till blockhyra eller, om
tillstdnd inte krivs, avtal om blockhyra.

Att faststilla indamélet med blockhyra lir sillan orsaka praktiska
problem. Detta méste framgd av ansokan till hyresnimnden och fir
normalt férutsittas vara reglerat i hyresavtalet mellan parterna. Aven
detta ges normalt in till hyresnimnden. Det kan dock ocks3 vara sd
att fastighetsigaren ir en sddan akt6r som gor att ndgot tillstdnd frin
hyresnimnden inte krivs, till exempel en kommun. En férutsittning
for att undantaget ska vara tillimpligt 1 de fallen ir att ligenheten
vidareupplits 1 6verensstimmelse med avtalet om blockhyra.

Om ligenheten hyrs ut i strid med det indamél som hyresnimn-
den gett tillstdnd for, till exempel om ligenheten upplits till den
person som ska bo 1 ligenheten i stillet f6r foretaget som har behov
av bostaden &t den anstillde, ska bulvanregeln gilla fullt ut. Det fir
d& provas om det finns en intressegemenskap och om ett kringgiende
foreligger i den mening som avses i 7 kap. 31 § jordabalken. Om férut-
sittningarna i bestimmelsen ir uppfyllda kan andrahandshyresgisten
1 ett sddant fall f§ samma ritt 1 férhéllande till fastighetsigaren som
den skulle ha haft om fastighetsigaren upplatit dess nyttjanderitt.

Av utredningens forslag foljer att aktdrer som dr mindre nogrik-
nade med vem som ir hyresgist inte kan freda sig genom att hinvisa
till att det finns ett avtal om blockhyra. Det innebir ocks3 att fastig-
hetsigaren fir ett visst ansvar for att blockhyresgisten upplater
ligenheterna enligt det angivna tillstdndet. Utredningen bedomer
att det dr rimligt att fastighetsigaren far ett visst sddant ansvar nir det
ir friga om blockhyra. Ett sidant ansvar kan vintas verka avhillande.
Fastighetsigaren kan hantera risken genom att vilja seridsa aktorer
som blockhyresgister. Fastighetsigaren bor dven f6lja upp att block-
hyresgisten upplater ligenheterna enligt det angivna tillstdndet vid
nigra tillfillen under hyrestiden. Ndgra lingtgdende kontroller bér
inte krivas frin fastighetsigarens sida men denne bor 8 andra sidan
inte heller kunna limna ligenheterna helt, om blockhyresgisten inte
ir en aktor som fastighetsigaren kan forlita sig pa.

3#S0OU 2023:65, s. 18-19 och s. 189.
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Om en blockhyresgist agerar i strid med villkor f6r blockhyra
far fastighetsigaren dverviga att vidta dtgirder. Det torde kunna
komma 1 friga att se det som att ligenheterna anvinds i strid med
upplitelseindamadlet, iven om den &évergripande anvindningen ir
bostadshyra (jimfér 23 § forsta stycket hyreslagen). Fragan har dock
inte provats. I annat fall kan fastighetsigaren gora gillande att det dr
frdga om ett sidosittande av ett avtalsvillkor av synnerlig vikt (jimfér
42 § forsta stycket 11 hyreslagen). I och med att villkoret ir centralt
for en lagreglerad modell torde s ofta kunna anses vara fallet.

En fastighetsigare som har varit aktiv f6r att sikerstilla att block-
hyresgisten respekterar hyresnimndens tillstind till blockhyra torde
sillan svara enligt bulvanregeln, dven om den skulle vara tillimplig.
Det blir en bedémning enligt 7 kap. 31 § forsta stycket jordabalken.

8.9 Efterféljande hyresforhallande vid blockhyra
8.9.1 Utredningens uppdrag

I utredningens direktiv anges att det kan vara rimligt att det finns
en storre avtalsfrihet dven mellan blockhyresgisten och andrahands-
hyresgisten, motsvarande det som giller i férh3llandet mellan fastig-
hetsigaren och blockhyresgisten. Samtidigt anges att det ir viktigt
att reglerna inte anvinds av oserisa aktorer f6r att kringgd det
hyresrittsliga regelverket. Enligt direktiven bor reglerna utformas
s& att de ger ett grundliggande skydd fér den som har sin bostad 1
ligenheten.

I utredningens uppdrag ingdr att analysera och ta stillning till 1
vilken utstrickning férstahandshyresgisten och andrahandshyres-
gisten vid uthyrning av féretagsbostider eller andra liknande situa-
tioner, bor ha mojlighet att avtala om avvikelser frin hyreslagens
regler om bostadsligenheter.

I direktiven anges dven att andrahandsuthyrning som sker i
form av blockuthyrning skiljer sig frin upplitelser dir en privat-
person hyr ut sin bostad 1 andra hand. Det kan dirfér vara motiverat
att 1 viss utstrickning tillimpa andra regler in de som giller vid
andrahandsupplételser generellt. Det kan exempelvis ifrgasittas
om bestimmelsen om skilig hyra vid andrahandsupplatelser 155 §
fjirde stycket hyreslagen ir anpassad till férhllandena vid block-
uthyrning. I direktiven anges ocks3 att delningsbostider ir en bo-
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endeform som okat pd senare tid. Det anges vara viktigt att férmaner
knutna tll ligenheten beaktas 1 tillricklig utstrickning dven vid sddan
uthyrning.

I utredningens uppdrag ingdr ocksg att analysera om de hyres-
rittsliga reglerna ir indamalsenligt utformade vid blockuthyrning
av delningsbostider och liknande boendeformer och vid behov fére-
sld en dndring av reglerna.

8.9.2  Ett nytt undantag om avstaende fran besittningsskydd

Forslag: Ett nytt undantag om avstdende frin besittningsskydd
infors for ligenheter som idr uppldtna med blockhyra.

Forutsittningar ska vara att verenskommelsen om avstdende
fran besittningsskydd giller {6r en tid om hégst ett &r och att
avstiendet avser en sidan upplitelse som foérutses i1 f § andra
stycket 1 b.

Frigan om ritt till {6rlingning av hyresavtalet kan uppkomma i olika
led vid blockhyra.

Parterna 1 blockhyresavtalet kan enligt utredningens férslag vilja
ett indirekt besittningsskydd som giller vid lokalhyra. Om s8 sker
fir en provning om avstiende frin besittningsskydd goras enligt 56 §
hyreslagen. Det avgorande frn Svea hovritt dir en ansékan om av-
stdende frin besittningsskydd mellan en hyresvird och ett foretag,
som skulle hyra ut ligenheter som mellanhand till bolag, kan d4 inte
lingre anses vigledande i och med att det avsdg en prévning enligt
45 a § hyreslagen.”

Eftersom lokalhyresreglerna ir generdsare kan det antas att part-
erna inte alltid anser att det dr nédvindigt att ingd en dverenskom-
melse om avstdende frin besittningsskydd. Andrahandshyresgistens
stillning skulle i sddant fall férbittras i realiteten jimfért med hur
den ir 1 dag.

Det har till utredningen inte framforts att det behovs utskade
mojligheter att avstd frdn besittningsskyddet 1 avtalet mellan fastig-
hetsigaren och blockhyresgisten. Nigot sddant f6rslag limnas dirfor
inte.

% Svea hovritts beslut den 16 september 2022 i m3l nr H 3124-22.
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Det dterstdr d3 att ta stillning till om mojligheten att avst3 frin
besittningsskydd bor utékas 1 relationen mellan blockhyresgisten
och andrahandshyresgisten.

Vid blockuthyrning fir andrahandshyresgisten besittningsskydd
redan vid avtalets ingdende i forhillande till sin hyresvird, blockhyres-
gisten (45 § andra stycket hyreslagen). Andrahandshyresgisten har
inte ndgot besittningsskydd i férhdllande till fastighetsigaren eller
hyresvirden i det féregdende hyresforhdllandet. I praktiken har andra-
handshyresgisten dirfor en simre stillning dn en vanlig bostadshyres-
gist. Om blockhyresgistens hyresavtal upphér, giller detsamma for
andrahandshyresgistens hyresavtal (efter uppsigning). Ar det friga
om upplatelser i flera led, férsvagas besittningsskyddet dn mer.

Mellanhandsforetag som hyr ut bostider till féretag har framfért
att det finns ett behov av att géra undantag frin besittningsskydd 1
efterféljande led vid blockhyra vid uthyrning av bostider till fore-
tag.”® Det som framfor allt har tagits upp ir att hyresnimnderna goér
olika beddmningar av om det finns skil f6r avstdende 1 den aktuella
situationen och alltsd inte alltid godkinner en sddan éverenskom-
melse. Andra har lyft fram att det skulle dppna upp f6r missbruk
om man utdkar mojligheterna att géra sddana undantag.’” De aktérer
som dgnar sig it delningsboende har inte angett att utékade mojlig-
heter till avstdende frin besittningsskydd behévs. De boende dir
har normalt ritt till f6rlingning av hyresavtalet och det lyfts ofta
fram nir boendeformen marknadsfors.

Det finns méjligheter for parterna att komma 6verens om att
hyresgisten inte ska ha ritt till f6rlingning av hyresavtalet. Som
huvudregel krivs d& hyresnimndens tillstdnd (45 a § hyreslagen).
Detta har ocks8 regelmissigt gjorts tidigare nir det varit friga om
uthyrning av bostider till foretag. Mojligheten att avtala bort besitt-
ningsskyddet ska stimulera uthyrning av bostidder som annars skulle
std tomma.

Hyresnimnden i1 Stockholm godkinner som utgingspunkt ett
tidsbegrinsat avstiende frdn besittningsskydd nir det dr friga om
andrahandsuthyrning med blockhyra i foregiende led och parterna
anger som skil att besittningsskyddet avtalats bort 1 det tidigare

¢ Méte med Foretagsbostadsbolagen 2024-09-25 och 2025-01-17.
7 Méte med anstilld pd Hyresgistféreningen 2024-09-30.
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ledet.” Det ir diremot inte sikert att frigan hanteras pi samma sitt
1 6vriga hyresnimnder.

Utredningen anser att dagens mojligheter till avstende frén
besittningsskydd bor kompletteras for att skapa tydligare forutsitt-
ningar for avstdende frin besittningsskydd vid blockhyra som avser
uthyrning till foretag.

Det foreslds att parterna, om ligenheten i tidigare led uppl3tits
med blockhyra f6r uthyrning till foretag, ska kunna komma éver-
ens om avstdende frin besittningsskydd utan hyresnimndens god-
kinnande. Det kan goras bide i relationen mellan blockhyresgisten
och féretaget och foéretaget och arbetstagaren.

Uthyrning till féretag avser normalt kortvariga upplételser och
det ir delvis detta som sirskiljer dem frén andra hyresavtal. Ju lingre
tid ett hyresforhillande pdgar, desto starkare skil talar f6r att hyres-
avtalet bor omfattas av samma skydd som vid andra hyresférhéllan-
den. Ett undantag utan hyresnimndens godkinnande bor dirfor
inte kunna avse en lingre tid 4n ett 3r. Det signalerar att det ir friga
om ett kortsiktigt undantag frin annars gillande skyddsregler.

En f6rutsittning f6r att avstendet ska gilla bor vidare vara att
det dr frdga om en sddan upplitelse som forutsatts enligt tillstdndet
till blockhyra. Om ett hyresavtal ingds f6r annat indamal dr dverens-
kommelsen om avstiende alltsd inte gillande utan hyresnimndens
tillstdnd.

For 6verenskommelsen bér samma formella férutsittningar gilla
som vid andra 6verenskommelser om avstdende frin besittningsskydd.
Overenskommelsen ska allts3 tas in i en sirskilt upprittad handling
(se 45 a § hyreslagen).

Utredningen Ordning och reda pd hyresbostadsmarknaden har
ifrdgasatt hur mellanhandsforetagen hanterar frigan om avstiende
frin besittningsskydd.” Det ir inte ett avgdrande mot utredningens
forslag 1 denna del. Diremot ir det s3 att om foretag anvinder upp-
ligg for att mer eller mindre direkt kringgd hyreslagens bestimmel-
ser kan det utgora sirskilda skil mot att ge tillstdnd till blockhyra.

Det finns skil att uppmirksamma en annan frdga om besittnings-
skydd vid blockhyra, nimligen nir en hyresgist far besittningsskydd.

En andrahandshyresgist har som utgingspunket ritt till forling-
ning av hyresavtalet forst om hyresférhillandet varat 1 tv 8r (45 §

3% Uppgift frdn Hyresnimnden i Stockholm 2025-01-17 och 2025-01-24.
3 SOU 2023:65, s. 175-179 och s. 185 {.
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forsta stycketl hyreslagen). Hyresgisten far dock ritt till férling-
ning pd samma sitt som en forstahandshyresgist om hyresavtalet ir
triffat med en hyresvird som har hyrt ligenheten tillsammans med
minst tvd andra ligenheter f6r att hyra ut dem i andra hand (45 §
andra stycket hyreslagen).

I forarbetena till bestimmelsen anges att en férutsittning dr att
det ir ett blockhyresavtal.* Det anges vidare att uppltelser av
ligenheter som omfattas av blockhyresavtal i flera avseenden kan
likstillas med upplitelser som gors direkt av en fastighetsigare.

Bestimmelsen synes alltsd ha inforts f6r att finga sddana hyres-
forhillanden dir det finns blockhyra 1 tidigare led. Det kan sigas
vara logiskt da sirldsningar 1 olika avseenden kan gilla for block-
hyresgisten. Denne kan till exempel ha ett underhillsansvar vilket
inte vanliga forstahandshyresgister kan ha. Om dven andra hyres-
gister in blockhyresgister triffas av bestimmelsen framstdr det
som oklart varfor grinsen dragits just vid tre ligenheter.

Nir en definition av blockhyra inférs aktualiseras frigan om
undantaget for vissa andrahandshyresgister uttryckligen bor av-
grinsas till blockhyra. Utredningen foreslar att s sker. Det stark-
are skyddet giller d3 endast for sidana situationer dir fastighets-
dgaren och blockhyresgisten har méjlighet att gora avvikelser frin
det som normalt giller vid bostadshyra. For andra situationer finns
inte lika starka skil f6r en sddan 16sning och det saknas d& ocksd
birande skil att tillmita forekomsten av just tre hyresavtal ndgon
sirskild betydelse.

8.9.3 Prdvning av hyrans storlek efter blockhyra

Forslag: Hyresvirden och hyresgisten ska, om ligenheten 1 tidi-
gare led upplatits med blockhyra, i en sirskilt upprittad handling
f3 komma 6verens om avvikelser frin det som normalt giller vid
provning av skilig hyra enligt 55 § forsta stycket. Hyrans storlek
far dd avvika frin det som f6ljer av ligenhetens bruksvirde om
det dr skiligt med beaktande av férutsittningarna for blockhyres-
avtalet och deras betydelse f6r den omtvistade hyran och évriga
omstindigheter. En sddan hyra benimns anpassad hyra.

“ Prop. 2001/02:41, s. 72 och s. 35 f.
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Hyra i efterfoljande led vid blockhyra

Bestimmelserna om blockhyra giller inte i férhillandet mellan block-
hyresgisten och andrahandshyresgisten. Dir giller alltsd vanliga
bestimmelser om bostadshyra fullt ut. Andrahandshyresgisten fir
exempelvis besittningsskydd direkt vid avtalets ingdende (45 § hyres
lagen) och bestimmelserna om hyresprévning utifrin ligenhetens
bruksvirde giller.

Aktorer som bedriver verksamhet med uthyrning av bostider
till féretag har framfére att det finns behov av att gora avsteg frén
bestimmelserna om hyra f6r bostadsligenheter. De anser bland
annat att deras stillning blir “haltande” d& de ir tvingade att betala
marknadshyra till fastighetsigaren men sjilva miste ta ut en hyra av
andrahandshyresgisten inom ramen fér bruksvirdessystemet.*

Aven féretag som erbjuder delningsboende har lyft fram att det
rider en rittsosikerhet vid hyressittning av delningsligenheter och
att det saknas en passande hyressittningsnorm f6r sidana ligenheter
bide pd marknaden och vid hyressittning i hyresnimnderna.*” Dessa
foretag har kostnader for att anpassa ligenheterna, vilka kan vara
svara att {3 ersatta vid en prévning av skilig hyra enligt 55 § hyres-
lagen.

Foretag som erbjuder bostider till féretag eller delningsboende
har i relativt stor utstrickning fatt krav pd dterbetalning av hyra
riktade mot sig (55 f § hyreslagen). Hyresgisten har alltsd vid hyres-
nimnden ansékt om dterbetalning av hyra som 6verstigit skilig hyra
enligt 55 § hyreslagen. Om exempelvis ett féretag under 18 manader
tagit ut en manadshyra om 17 000 kr, trots att skilig hyra uppgér
till 10 000 kr kan hyresvirden forpliktas att betala tillbaka mellan-
skillnaden (126 000 kr i exemplet). Fér minga f6éretag har sidana
krav kraftigt férsimrat mojligheten att bedriva verksamheten.

Hyresnimnderna har prévat olika drenden om delningsboende
och delvis olika metoder {6r prévning har anvints. Skilig hyra har
ocksa bestimts till belopp som skiljer sig 3t, vilket 1 och fér sig inte
behéver vara nigot konstigt. I samtliga drenden har blockhyresgisten

! Foretagsbostadsbolagen Foretagsbostider — en nddvindighet for Sveriges utveckling — FBB,
himtad 2025-02-05.

2 Méte med Svenska Colivingforbundet 2024-10-11 samt Rapport till Svenska Colivingfor-
bundet (2025) Vad dir skélig hyra for en colivingbostad? — En empirisk studie av 2024 drs hyres-
ndmndsbeslut.
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dock forpliktigats dterbetala en del av den erlagda hyran till andra-
handshyresgisten.

Svenska Colivingférbundet har framfért att colivingbranschen
ir 1 ett mycket allvarligt lige om hyresnimndens beslut stdr sig 1
hovritten. Det kommer 1 s3 fall enligt férbundet i praktiken att bli
omgjligt att tillhandahdlla delningsbostider genom blockhyres-
modellen.” Férbundet har féreslagit att det 1 55 § andra stycket
hyreslagen anges att hinsyn ska tas till omfattningen av service vid
bedémningen av en hyras skilighet vid upplatelser dir tjinster néd-
vindigtvis tillhandahills. Férbundet anser ocks3 att det dr nédvin-
digt att undanta uppltelser som avses i 1 § sjitte stycket hyreslagen
fran tillimpningsomradet i 55 f §, dterbetalning av hyra.*

Svea hovritt har 1 beslut den 7 mars 2025 1 mal nr H 4922-24
provat hyra vid delningsboende inom ramen fér ett mél om dter-
betalning av hyra. Hovritten uttalar dir bland annat att hyran, vid
en allmin skilighetsbeddmning, fir bestimmas utifrin bruksvirdet
pd den ligenhet som hyresgisten har hyrt, ett rum och vissa gemen-
samma ytor. I den allminna bedémningen fir service och férméner
— till exempel s kallade hang out utrymmen och stidning — som
tillhandah3lls beaktas 1 den utstrickning de pdverkar bruksvirdet.
Med ledning av detta ska hyresnimnden samlat bedéma vad som
utgor skilig hyra f6r ligenheten. Eftersom hyresnimndens tillviga-
gingssitt var annorlunda pd viktiga punkter dterférvisades mélet till
hyresnimnden {6r en férnyad provning av skilig hyra. Avgérandet
ger alltsd inte svar pd frigan om hyresnivin och undanréjer alltsd
inte den osikerhet som finns dir.* Det anges om férméner och ser-
vice att hyresnimnden fir bedéma virdet av dessa med beaktande
av de sirdrag som upplitelseformen har.

Delvis kan det sigas ligga 1 modellen med blockhyra att den aktu-
aliserar ett behov av en annan modell f6r hyressittning dven i1 senare
led. Det f6rutsitts nimligen att blockhyresgisten fir sina kostnader
tickta och dirutdver kan {3 viss vinst. I annat fall kommer verksam-
heten att forsvinna, dven om det finns ett legalt ramverk f6r block-
hyra i férhdllande till fastighetsigaren. Om det bedéms att blockhyra
boér finnas for att fylla vissa nischbehov pd hyresmarknaden far detta
accepteras enligt utredningens mening. I annat fall ir det inte menings-

# Méte med Svenska Colivingférbundet 2024-10-11.

# Méte med Svenska Colivingférbundet 2024-10-11.

# Se Rapport till Svenska Colivingférbundet (2025) Vad dr skilig hyra for en colivingbostad? — En
empirisk studie av 2024 drs hyresndmndsbeslut.
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fullt att utvidga tillimpningsomradet till att omfatta uthyrning av
bostider till foretag eller delningsbostider. Det ir sirskilt tydligt
nir tillimpningsomridet for blockhyra utvidgas och forhllandena
kan variera 1 hégre grad dn i dag.

En mojlig invindning ir att det saknas skil att sirbehandla just
dessa kategorier av hyresavtal. Det kan finnas hyresvirdar med olika
idéer om hur erbjudandet till hyresgister eller hyresmarknaden kan
forbittras. Dessa mdste dock hilla sig inom den ram som bruksvirdes-
systemet ger.

Mot detta kan sigas att lagstiftaren med blockhyra ger vissa klart
avgrinsade undantag frin skyddsbestimmelser. Risken for att bruks-
virdessystemet undergrivs eller att hyresmarknaden splittras 1 allt-
for stor utstrickning bedéms dirfér som l3g. Det forutsitts f6r att
systemet ska g8 thop 1 princip att dessa forutsittningar kan beaktas
iven 1 senare led av upplatelser. Bide delningsbostider och uthyrning
till foretag kriver investeringar som sannolikt inte kommer till stind
om det inte finns ett stabilt regelverk som gor att dessa kan tickas
och en verksamhet ldngsiktigt planeras runt det.

Som framgir ovan finns ocksa vissa utmirkande drag som ir svira
att kompensera genom en prévning utifrdn bruksvirdet. Det giller
till exempel att ligenheter f6r foretag ska vara tillgingliga med kort
varsel och f6r kortare upplatelser. Det medfér vissa transaktions-
kostnader. For delningsboenden giller att forvaltningen kan skilja
sig frdn sedvanlig forvaltning pd grund av det sociala inslaget och att
ligenheterna anpassats byggnadstekniskt f6r ett delat boende.

I vilken utstrickning delningsboende och uthyrning till féretag
ska gynnas ir till stor del en politisk friga. Utredningens direktiv ger
uttryck for att s3 bor ske. Det dr d4 enligt utredningens mening {6l}-
driktigt att foresld en bestimmelse om hyresprévningen for efter-
foljande led.

Det har invints att det 6ppnar f6r missbruk om man gér avsteg
frén reglerna om besittningsskydd och skilig hyra vid uthyrning av
bostider till féretag.* Det har i sammanhanget pitalats att mellan-
handstéretag som blockhyrt ligenheter har vidareupplatit ligenheter
med en hogre hyra in den som anses skilig enligt 55 § hyreslagen.
Modellen med blockhyra har med det synsittet anvints for att kring-
gi tvingande regler for bostadsligenheter.”

* Mote med anstilld pd Hyresgistforeningen 2024-09-30.
' SOU 2023:65, 5.193.
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Enligt utredningen ir detta inte vigande argument mot att ha
vilavvigda bestimmelser som ger forutsittningar for seridsa aktdrer
att bedriva verksamhet [ingsiktigt. Det gynnar sannolikt branschen
1 stort att regelverket dr mer dindamalsenligt. De farhigor om missbruk
som lyfts dr virda att ta pd allvar. Sddana bér dock beaktas nir bestim-
melser for att stivja det Svervigs snarare dn vid utformningen av en
regel om hyresprévning.

Utredningen anser alltsd att det bor inféras en bestimmelse om
hyresprévning som tillimpas nir det dr friga om blockhyra i tidigare

led.

Hinsyn bor tas till blockhyresgistens forutsittningar
vid hyresprovningen

Frigan hur hyrans storlek 1 efterféljande led vid blockhyra ska lag-
regleras har inget enkelt svar. Det finns bdde frigor om vad som ir
limpligt med hinsyn till hyresgistens skyddsbehov 1 relation till
marknadens behov och frigor om vad som kan utgéra en bra lag-
reglering. Det finns olika sitt att l6sa frigan men utredningen har
inte kunnat hitta ndgon lésning som inte medfér vissa nackdelar.
Med detta sagt har utredningen lagt stor vikt vid att 8stadkomma
en modell som 1 sd liten utstrickning som mojligt paverkar syste-
met i vrigt. Tanken ir att férdelarna d& ska viga 6ver nackdelarna.
Klart dr att stor vikt ska fistas vid att en ny bestimmelse om
hyresprévning ir enkel. Det bor vara tydligt hur den férhiller sig
till hyressittningssystemet 1 6vrigt. Grinsdragningsproblem bor
s& langt mojligt undvikas. Det ska vara litt att avgora om bruksvirdes-
systemet giller fullt ut eller om modellen fér blockhyra gor det.
Det sagda innebir dock inte att grinsdragningsproblem med att be-
stimma hyrans storlek i enskilda fall m3ste undvikas. Sidana finns
redan i dag och ir i stor utstrickning svdra att undvika.
Utredningen anser inte att det finns skil att gd vidare med det
forslag som Svenska Colivingférbundet limnat. Det utgdr frén att
vissa bruksvirdesfaktorer lagregleras (f6r vissa upplételser). Det
framstdr som problematiskt d& frigan om bruksvirdesfaktorer i
ovrigt inte dr lagreglerad utan, 1 stort, dr 6verlimnad 4t de kollektivt
férhandlande parterna att virdera. Det ir enligt utredningens men-
ing inte heller 6nskvirt att tynga den ordinarie modellen f6r hyres-
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prévning med undantag. Utdver att det tynger den riskerar det att
leda ull oklarheter 1 tillimpningen.

Ett annat alternativ skulle kunna vara att helt enkelt undanta
blockhyra frén 55 f § hyreslagen. Det skulle sannolikt 16sa en stor
del av dagens problem. Det ir ocks3 en enkel 16sning. Vissa problem
skulle dock kvarstd, till exempel nir hyresprovning begirs 1 paga-
ende hyresférhdllanden. Det framstir vidare som mindre tilltalande
att utgd frin att féretag ska kunna kringgd den rddande normen om
hyrans storlek. Det ir di bittre att erbjuda en [3sning som ger svar
pd hur hog hyran ska vara vid en hyrestvist, 4ven om det blir ndgot
mer komplicerat.

Kirnan i en ny modell bor enligt utredningen vara att hyresnimn-
derna far ett lagstdd for att beakta de sirskilda forutsittningarna
vid blockhyra. Férutsittningarna kan skilja sig dt vid blockhyra med
det utdkade tillimpningsomradet. Det har till exempel inte framkom-
mit nigot uttalat behov av att dndra hur hyran provas nir ett student-
rum hyrts ut av en studentstiftelse. En bestimmelse bér utformas
sd att den tar hojd for detta. Alternativet dr att skilja pd de olika
typfallen men det bedéms inte limpligt d& det leder till en kompli-
cerad utformning.

Utredningen bedémer att det ir en f6rdel om den nya modellen
kan hillas isir frin bruksvirdeshyror. Det foreslds dirfor att den
benimns anpassad hyra.

Modellen bor inte inkrikta pd hur hyressittning 1 6vrigt gir till
pa marknaden eller vid hyresnimnder. Den bor ha ett tydligt avgrinsat
tillimpningsomrade. Det ir ocksa viktigt att hyresgister infér att
hyresavtalet ingds fir tydlig information om vad som giller i friga
om hyrans storlek nir annars gillande skyddsregler inte ska gilla.
Hyresgisten kan d3 vilja om han eller hon vill hyra ligenheten med
de villkor som giller eller leta en annan bostad. Ett limpligt sitt att
dstadkomma detta dr att infora ett krav pd viss form.

Nir det i andra sammanhang gjorts avsteg frin skyddsbestimmel-
ser har det inforts krav pd viss form, se till exempel 45 a § och 55d §
hyreslagen. Det fister hyresgistens uppmirksamhet pd villkoret
och minskar risken for att det forbises 1 ett 1dngt kontrakt.

Utredningen foresldr dirfor att en dverenskommelse ska tas in i
en sirskilt upprittad handling som undertecknats av parterna.

Parterna bor 1 den sirskilt upprittade handlingen ange att de har
kommit ¢verens om en anpassad hyra och att den ska prévas enligt
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den nya paragrafen. Hyresgisten uppmirksammas pa si vis pa vill-
koret och far tillfille att dverviga det. Det f6reslds inte nigra krav i
ovrigt pd att hyresgisten limnas viss information 1 handlingen, men
det kan ibland vara limpligt att s3 sker. Det giller sirskilt om hyran
sitts med hinsyn till ndgot férhdllande som hyresgisten inte har
anledning att rikna med.

Utredningen anser att modellen med anpassad hyra bér sorteras
in under 55 § hyreslagen funktionellt. Det finns flera férdelar med
det. En idr att modellen d& kan vila pa bruksvirdessystemet och hur
hyran prévas inom det 1 olika avseenden. Om det inférs en helt fri-
stiende modell behover den skapas frin grunden. Det bedéms inte
limpligt. Det kan ocks3 leda till stérre ingrepp 1 6vrigt 1 hyreslagen.

Den nya bestimmelsen bor, 1 och med det funktionella sambandet
med 55 § hyreslagen, kunna placeras i nuvarande 55 b §. Den fér alltsd
ett nytt innehdll. Bide 55 a och 55 b §§ hyreslagen behandlar 1 dag
ombyggnadsdtgirder men olika aspekter. Det foreslds att dessa
liggs samman till en paragraf, 55 a §. Fér att underlitta forstdelsen
av den anpassas paragrafen ndgot sprikligt.

Vad innebir anpassad hyra?

Ligenhetens bruksvirde och hur det bedéms ir av betydelse dven
enligt utredningens forslag. Det utgdr utgdngspunkten f6r hyres-
nimndens prévning.

Utredningens forslag dr att hyrans storlek ska f& avvika frin den
som foljer av ligenhetens bruksvirde om det ir skiligt med beaktande
av ndgra olika faktorer. De faktorer som tillkommer pdminner delvis
om de som beaktas vid prévning av andra villkor dn hyrans storlek
(55 § dttonde stycket hyreslagen).

Skillnaden ligger i att hyresnimnden ska ha mojlighet att avvika
frdn den hyra som foljer av ligenhetens bruksvirde. Tanken ir att
detta ska ge hyresnimnden mojlighet att bedéma 1 vilken utstrick-
ning forutsittningarna skiljer sig frin dem som normalt férekommer
vid bostadshyra och beakta sddana avvikelser i skilig utstrickning
nir hyrans storlek bestims. I praktiken kan detta vintas leda till
ndgot hogre hyresnivier f6r delningsboende och bostider till fore-
tag. Det bedoms som forsvarligt med tanke pd de skyddsintressen
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som gor sig gillande vid férstagdngshyror i friga om sidana typer
av hyresavtal.

Faktorerna bér beaktas 1 den utstrickning som det ir skiligt. En
bedémning av omstindigheterna i varje enskilt fall bor sdledes goras.
Motstiende intressen kan férekomma, vilket di fir beaktas.

En faktor som bor beaktas ir férutsittningarna for avtalet om
blockhyra och dess betydelse f6r den omtvistade hyran. Hyran 1
blockhyresavtalet ir manga gdnger hdgre in den som féljer av ligen-
heternas bruksvirde. Vid blockhyra av ligenheter som ska upplatas
som delningsligenheter kan vidare hela fastigheten blockhyras och
ytor som inte ingdr i ndgon specifik ligenhet kan omfattas av parter-
nas avtal. Vid uthyrning av delningsligenheter och bostider till fore-
tag overldts ofta en del av forvaltningen pd blockhyresgisten. Det
kan vidare vara férutsatt att blockhyresgisten ska bygga om ligen-
heterna for att anpassa dem efter verksamheten. Ett annat exempel
ir att hyresvirden ingdtt ett blockhyresavtal f6r att snabbt kunna
erbjuda ligenheter pd orter med bostadsbrist. Det medfér ofta att
det kan uppkomma kostnader for att ligenheter stir tomma eller
okade kostnader vid tita byten mellan hyresgister. I friga om del-
ningsligenheter kan dess egenskaper liksom nyttan av de tjinster och
férmaner som ingdr i upplatelsen beaktas vid bruksvirdesprévningen
men inte kostnaderna for ligenhetens produktion eller tillhanda-
hillandet av tjinsterna.*® Detsamma giller f6r tillhandahillandet av
tjanster vid uthyrning av bostider till foretag. For att blockhyres-
gisternas affirsmodeller ska fungera bér den hyra som avtalats mellan
parterna i blockhyresavtalet vara relevant vid hyressittningen dven
i efterfoljande led. Aven den forvaltning som Gverlitits pa block-
hyresgisten bér beaktas.

En annan faktor som bér beaktas for att avgdra om det ir skiligt
att avvika frin ligenhetens bruksvirde ir hyresavtalets innehall. Vid
uthyrning av bostider till féretag och delningsbostider férekommer
inte sillan att det ingdr vissa tjinster och férméner sisom att ligen-
heterna ir moblerade, det tillhandahills inredning, stidning, vakt-
misteriservice, receptionstjinst, medlemsevent och relationell forvalt-
ning. Aven om denna typ av tjinster och férmaner i viss man kan
beaktas inom ramen for bruksvirdessystemet, saknas ofta sddana
forméner vid andra hyresavtal. Det dr dirfér svrt att med en jim-
forelse med andra objekt komma fram till hur sddana tjinster eller

# Rapport till Svenska Colivingférbundet (2025) Vad dr skilig byra for en colivingbostad, s. 15.

212



SOU 2025:65 En forbattrad modell for blockhyra

service ska virderas. Hyresnimnden fir med tilligget ett stod for
att beakta sidana tjinster utan att vara begrinsad av hur en bruks-
virdesbedomning skulle falla ut. Utgdngspunkten bor vara att
tjinster och férmaner som har ett tydligt mervirde for den grupp
som man riktar sig till bor kunna f ett mirkbart genomslag i friga
om hyrans storlek.

Nir det dr friga om till exempel nyttigheter som normalt fére-
kommer vid bostadshyra saknas i allminhet lika starka skil att avvika
frdn bruksvirdet. Det ir till exempel inte tanken att en bredbands-
uppkoppling blir mer vird fér att den ingdr i ett delningsboende in
om motsvarande uppkoppling férekommit 1 en annan ligenhet.

For bostider som hyrs ut till studenter eller liknande ir tanken
inte att forslaget ska medféra ndgon nimnvird forindring.

I vissa fall kan dven omstindigheter intriffa efter avtalets ingdende
som kan {8 betydelse for om det ir skiligt att avvika frin ligenhetens
bruksvirde. Forhillandena kan variera. Det kan till exempel vara s3
att forvaltningskvaliteten eller ligenheten varaktigt understiger den
som utlovats. Aven om sidant kan beaktas inom ramen for bruks-
virdet ir det motiverat att fértydliga att dven senare intriffade for-
hillanden bor beaktas vid denna bedémning.

For att uppritthilla ett visst skydd for hyresgisten bor ocksd
hyresgistens stillning beaktas vid prévningen av en anpassad hyra.
Hur tungt hyresgistens intresse ska viga kan dock variera utifrin
omstindigheterna i det enskilda fallet. Det far framfor allt bety-
delse nir hyresgisten ir en fysisk person. Hir finns till exempel ett
utrymme att beakta om hyresvirden i ndgon del har missbrukat sin
starkare stillning for att nd férdelar pd hyresgistens bekostnad.

Eftersom en helhetsbedémning ska géras 1 varje enskilt fall och
omstindigheterna kan variera p4 ett sitt som kan vara svirt att {6r-
utse finns det anledning att fértydliga att omstindigheterna i 6vrigt
kan beaktas.

Takregeln bor inte tillimpas vid blockhyra

I 55 § fjirde stycket hyreslagen finns det en sirskild bestimmelse
som ska beaktas vid prévning enligt férsta stycket nir det ir friga
om en ligenhet som upplits i andra hand. Det ir friga om en s&
kallad takregel som anger att hyra som 6verstiger den hyra som
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hyresvirden betalar, med tilligg f6r mobler, utrustning och andra
nyttigheter, aldrig anses som skilig vid andrahandsuthyrning. Om
upplitelsen avser en del av ligenheten ska en hyra som éverstiger
en i férhillande till omfattningen av uppldtelsen proportionerlig
andel av den hyra som hyresvirden betalar, med tilligg f6r mobler,
utrustning och andra nyttigheter, aldrig anses som skilig. Ett tilligg
fér mobler och annan utrustning som ingér 1 upplatelsen far inte
dverstiga 15 procent av den hyra som hyresvirden betalar. Tilligg
for andra nyttigheter som ingdr 1 upplitelsen fir inte Sverstiga hyres-
virdens kostnader f6r dem.

Denna bestimmelse ir en del av dndringar som gjordes f6r att
komma till ritta med misstérhillanden pd andrahandsmarknaden.
I forarbetena till bestimmelsen anges att hyresgisten inte ska kunna
tjina pengar pd att upplita sin hyresligenhet i andra hand.”

Det gors inga undantag frin bestimmelsen. Det har dirfér bland
annat lyfts hur man ska se pd blockhyresavtal 1 férhéllande till denna
bestimmelse, eftersom det ir frdga om andrahandsupplitelser nir
sddana ligenheter vidareuppléts. Det kan finnas viktiga skillnader
mellan upplitelserna i de bida leden sdsom att underhillsansvaret
kan ligga pd férstahandshyresgisten 1 likhet med vad som kan av-
talas for lokaler medan s inte ir fallet i nista led. Aven i dvrigt skiljer
forutsittningarna sig dt. Takregeln passar dirfor simre nir det dr
frdga om blockhyra 1 tidigare led. Frgan har inte heller stillts pd
sin spets 1 rittstillimpningen.

Under 2024 har hyresnimnden dock tillimpat bestimmelsen
nir de prévat vad som utgor en skilig hyra for delningsligenheter
och bostider till foretag som hyrts ut genom blockhyresmodellen
i nigra olika irenden om 4terbetalning av hyra.”

Vilket utrymme som finns att tillimpa takregeln vid blockhyra
kan vidare bero bland annat pa vad hyresavtalet mellan fastighets-
dgaren och blockhyresgisten omfattar och hur hyran har bestimts.

Svenska Colivingférbundet har framfért att takregelns utgdngs-
punkter for total sublokation ir svartillimpade pd delningsmarknaden
av flera skil. Férbundet menar bland annat att den upplitna ligen-

* Prop. 2018/19:107 s. 45.

%% Se till exempel Hyresnimnden i Stockholms beslut den 21 mars 2024 i H 5409-23, Hyres-
nimnden i Stockholms beslut den 25 oktober 2024 i H 16866-23, Hyresnimnden i Géteborgs
beslut den 4 november 2024 1 H 3466-24, H 4131-24, H 4134-24, H 4137-24, H 4209-24 och
H 4298-24 samt Hyresnimnden i Stockholms beslut den 11 december 2024 i H 987-24.
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heten i ett blockhyresavtal avviker till sin natur frin den ligenhet
som upplits till andrahandshyresgisten.”!

Enligt utredningens mening stdr det klart att takregeln inte bor
tillimpas 1 efterfoljande led. Forhdllandena skiljer sig 1 flera visent-
liga avseenden frin det som normalt férekommer nir takregeln
tillimpas. Det giller till exempel att blockhyresgisten kan ha ett
underhillsansvar och har hyrt flera ligenheter och, inte sillan, dven
allminna utrymmen. Det férhdllandet att takregeln endast ger ritt till
kostnadstickning gor vidare att det dr svart att bygga en affirsmodell
inom ramen fér takregeln. Tilliggas kan ocks3 att konstruktionen
med tilligg f6r vissa nyttigheter passar mindre vil vid blockhyra dir
hyresvirden kan ha ansvar f6r sophantering eller underhallsansvar.

Mot denna bakgrund féresldr utredningen att det klargors att
takregeln inte giller nir férstahandshyresgisten ir blockhyresgist.

8.9.4  Aterbetalning av hyra

Bedomning: Det bér inte inféras nigot undantag for blockhyra
1 bestimmelsen om 4terbetalning av hyra enligt 55 £ §.

Forslag: Bestimmelsen om anpassad hyra ska beaktas 1 dterbetal-
ningsirenden vid prévningen av om fér mycket hyra har tagits ut.

En hyresgist kan vid uppldtelse av moblerat eller oméblerat rum
samt vid upplatelse i andra hand av annan bostadsligenhet, ansoka
hos hyresnimnden om &terbetalning av oskilig hyra (55 f § hyres-
lagen). Ett beslut om &terbetalning av hyra far inte avse lingre tid
tillbaka dn tvd ir fére dagen f6r ansokan. For att hyresnimnden ska
kunna proéva en ansékan om terbetalning av hyra ska ansékan ha
kommit in till hyresnimnden inom tre ménader frin det att hyres-
gisten limnade ligenheten.

Mojligheten till dterbetalning av hyra inférdes f6r att f6rhindra
att den som har svért att {3 ett forstahandskontrakt tvingas acceptera
en oskilig hyra f6r att {4 hyra en ligenhet i andra hand. Syftet med
regleringen ir sdledes att det ska avhilla hyresvirdar frin att ta ut
oskilig hyra.”

3! Rapport till Svenska Colivingférbundet (2025) Vad dr skilig hyra for en colivingbostad, s. 20.
52 Prop. 1987/88:162, s. 11 och 13 och prop. 2018/19:107, s. 47.
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I bestimmelsen gors undantag for upplitelser for fritidsindamal.
I vrigt gérs inga undantag frén bestimmelsen. En andrahands-
hyresgist som hyr en ligenhet som omfattas av ett blockhyresavtal
anses 1 dag kunna ansoka om terbetalning av oskilig hyra mot block-
hyresgisten enligt 55 f § hyreslagen.”

Det gér att forstd att krav pd terbetalning av hyra kan stilla ill
problem for féretag som idr blockhyresgister. Ett foretag, till exem-
pel vid delningsboende, som av andrahandshyresgisten tar ut den
hyra som féretaget sjilvt betalar kan forpliktas att terbetala bety-
dande belopp. Det kan tala for att undantag bér goras frin mojlig-
heten att kriva dterbetalning av hyra nir det dr friga om blockhyra
1 tidigare led.

Utredningen bedémer dock att det inte finns tillrickliga skal att
gora undantag. Den foreslagna modellen med anpassad hyra (55 b §
hyreslagen enligt utredningens forslag) gor det méjligt att beakta
forutsittningarna for blockhyresgisterna och da tilldta en hyra som
ir hogre dn den som féljer av ligenhetens bruksvirde. Manga hyres-
virdar kommer d kunna ta ut en hégre hyra in 1 dag och 3 kostnads-
tickning. Det gor att behovet av ett undantag frin bestimmelsen
om 3terbetalning av hyra minskar. Visserligen kvarstdr en viss osiker-
het for féretag som ir blockhyresgister. Det finns dock ett intresse
av att ge aktdrer incitament att vara noggranna med att de hyror som
tas ut star sig vid en provning.

Det kan antas att den foreslagna indringen gor att bestimmelsen
om &terbetalning av hyra kommer att tillimpas 1 betydligt mindre
utstrickning in vad som ir fallet 1 dag. Utéver att det ger bittre for-
utsittningar for vissa affirsmodeller vid blockhyra férvintas antalet
drenden om dterbetalning av hyra i hyresnimnden minska.

I linje med det sagda foreslas ett tilligg 1 55 f § hyreslagen som
anger att 55 b § om anpassad hyra ska beaktas nir hyresnimnden
provar om hyresvirden tagit emot f6r mycket hyra.

5 Svea hovritts beslut den 7 mars 2025 1 H 4922-24.
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8.10 Inget behov av ytterligare dndringar
for delningsboende

Bedomning: Det behover inte goras fler anpassningar av de hyres-
rittsliga reglerna vid blockuthyrning av delningsbostider.

I utredningens uppdrag ingdr att analysera om de hyresrittsliga
reglerna ir indamalsenligt utformade vid blockuthyrning av delnings-
bostider och liknande boendeformer och vid behov foresld en dnd-
ring av reglerna.

I avsnitt 8.6.2 och 8.9.3. har vi analyserat behovet av férindringar
vid blockuthyrning av delningsbostider. Aktérer 1 branschen har
framfort att hyressittning dr problematiskt vid uthyrning av delnings-
ligenheter genom blockhyresmodellen. Detta har uppdagats nir
kommersiella aktorer 1 stor omfattning driver dterbetalningsirenden
mot dem i1 hyresnimnden.

De behov av férindringar som har identifierats har alltsd fram-
for allt rort hyressittningen i efterféljande led vid blockhyra. Den
frigan har utredningen behandlat.

Utredningen har ocksd bedomt att mycket talar for att denna
typ av uthyrning via ett mellanhandsféretag inte omfattas av det
nuvarande tillimpningsomradet fér blockhyra. Det har dirfor fore-
slagits att tillimpningsomridet ska utdkas s att denna typ av uthyr-
ning kan motivera tillstind till blockhyra.

De problem som aktérer 1 branschen har pekat pd har utredningen
alltsd foreslagit l6sningar pa.

Utredningen har dven 1 6vrigt dvervigt om det bér goras dndringar
1 hyreslagen vid delningsboende.

Som framgér ovan (se avsnitt 8.2 och 8.6) anser utredningen att
frdgan om delningsboende bér hanteras inom ramen f6r blockhyres-
modellen, dven om andra alternativ 1 och for sig kan ha goda skal
for sig. Med den utgdngspunkten bedémer utredningen att nigra
ytterligare indringar inte behovs. En bidragande orsak ir att flertalet
bestimmelser 1 hyreslagen ir s§ dppna att de kan tillimpas med beak-
tande av skiftande férutsittningar. Kraven p3 att hyresgisten inte ska
orsaka stérningar i boendet eller vanvérda ligenheten kan till exem-
pel tillimpas dven nir ytor anvinds gemensamt av olika hyresgister.
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Det finns dven andra modeller {6r uthyrning av gemensamma
boenden. En sidan kallas f6r bogemenskap. Det som skiljer bo-
gemenskaper frdn delningsbostider ir att varje hush&ll har sin egen
ligenhet. I bogemenskaperna finns dven gemensamma ytor sisom
storkék och matsal, hobbyrum med mera. Flera bogemenskaper
upplits av fastighetsigaren genom blockhyresavtal, dir de boende
har bildat en kooperativ hyresrittsférening som hyr hela huset av
dgaren. Det férekommer bdde fastighetsigare som ir privata bolag
sdvil som kommunala. Det har framférts att det inte har varit nigra
stora svarigheter for fastighetsigaren och de boende (eller hyresgist-
foreningen som ibland har foretritt de boende) att komma 6verens
om hyresavtal och hyressittning.”* De aktdrer som kontaktat oss
har inte efterfrigat ndgra forindringar av bestimmelserna. Den aktu-
ella modellen omfattas vidare av lagen om kooperativ hyresritt om
de boende bildat en kooperativ hyresrittstérening, vilket innebir
att 53-55 b och 55 e §§ hyreslagen endast ska tillimpas i friga om
andra villkor dn hyran (3 kap. 12 § lagen om kooperativ hyresritt).

Studentligenheter kan dven innefatta gemensamma utrymmen
sisom kok, studierum och gym. S4 kallade korridorboende har
vidare vissa likheter med delningsboenden som omfattas av férslagen.
Studentbostadsféretag har framfort att det dr svart att prissitta
gemensamma utrymmen i denna typ av boenden bide om det fore-
ligger ett blockhyresavtal 1 grunden och nir uthyrning sker direkt
till den boende. Det ir sirskilt svart att {3 det att g8 runt ekonomiskt
utifrin den hyra som f&r tas ut 1 andrahand vid blockuthyrning. Det
har ocksd framforts att denna typ av boende ir en betydligt mer
personalkrivande boendeform.” Ar det friga om studentligenheter
som omfattas av ett blockhyresavtal omfattas dessa av bestimmelsen
om anpassad hyra (55 b § hyreslagen i utredningens férslag) som
foreslas gilla om ligenheten i tidigare led upplatits med blockhyra, se
nirmare forfattningskommentaren till 55 b §. I 6vrigt dr de syn-
punkter som framférts frén studentbostadsféretagen sddana som
inte ryms inom utredningens uppdrag.

> Synpunkter frén Kollektivhus Nu 2025-02-04.
> Méte med Studentbostadsféretagen 2025-03-17.

218



SOU 2025:65 En forbattrad modell for blockhyra

8.11 De inledande bestimmelserna i hyreslagen

Forslag: Som en foljd av de forslag som paverkar 1 § hyreslagen
delas den upp 1 olika paragrafer.

Nir dndringar gors 1 den befintliga hyreslagen ir det en avvignings-
frdga hur stora omarbetningar som bor goras for att férenkla olika
delar av den 1 samband med att dessa indras. Utredningens utgings-
punkt dr att det bor efterstrivas att forenkla lagen 1 den mén det
l3ter sig géras inom ramen for uppdraget och pd den tid som stir
till férfogande. Det far dock beaktas att den befintliga utformningen
ir vilbekant f6r minga anvindare och férindringar kan skapa viss
osikerhet. En férenkling som gors behéver dirfor viga upp en sddan
potentiell nackdel.

I hyreslagen tjinar 1 § som en portalparagraf och den innehéller
ett flertal centrala bestimmelser. Det faktum att paragrafen sedan
linge innehillit dessa grundliggande bestimmelser kan tala emot
att paragrafen delas upp. Det ir ocks s8 att en uppdelning med néd-
vindighet leder till ett antal paragrafer med bokstavsbeteckning.
Att en sddan struktur etableras redan i inledningen av lagen kan ge
ett tungt intryck.

Utredningen anser inte desto mindre att paragrafen bér delas
upp. Férslaget till ny privatuthyrningslag indrar férhllandet
mellan hyreslagen och den lagen jimfért med hyreslagen och lagen
om uthyrning av egen bostad. Hinvisningen till privatuthyrnings-
lagen behover dirfér goras om och begrinsa hyreslagens tillimp-
ningsomride. Till detta kommer att bestimmelsen om blockhyra
behover utvidgas med anledning av de forslag som limnas. Bestim-
melserna om blockhyra ryms inte lingre i den befintliga strukturen.
Det kan ocksd sigas att 1 § med tiden kompletterats med olika be-
stimmelser som limpligen inte borde vara en del av samma paragraf.

Utredningen har inte haft i uppdrag att géra ndgra dndringar i
sak 1 de grundliggande bestimmelsernai 1 §. Diremot bedémer
utredningen att vissa sprakliga och redaktionella indringar bor goras.

Utredningen foreslar alltsd att 1 § delas upp, nirmare bestimt i
sju olika paragrafer. Paragraferna bor férses med en rubrik som anger
deras innehall.

Strukturen som foreslds ir foljande: lagens tillimpningsomride
(1-1b §8), definition av bostadsligenhet och lokal (1 ¢ §), undan-
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tag for vissa samboférhdllanden (1 d §), avvikande avtalsvillkor (1 e §)
och blockhyra (1 £§).

8.12 Foljdandringar

Som en f6ljd av att bestimmelsen om blockhyra dndras gors dndringar
170 § forsta stycket 6 hyreslagen och 4 § forsta stycket 4 lagen om
arrendenimnder och hyresnimnder.

Utredningen har dven 6vervigt om 3 kap. 12 § lagen (2002:93)
om kooperativ hyresritt bér indras med hinsyn till de foreslagna
indringarna 1 55 a och 55 b §§ hyreslagen. I 3 kap. 12 § lagen om
kooperativ hyresritt anges att 12 kap. 53-55 b och 55 e §§ jorda-
balken ska tillimpas nir en ligenhet uppltits med kooperativ
hyresritt endast i friga om andra hyresvillkor in hyran. Eftersom
vért forslag 155 b § avser hyra bedémer utredningen att ndgon ind-
ring av bestimmelsen inte behovs.

I hyresforhandlingslagen finns ndgra paragrafer som hinvisar till
bestimmelser 1 12 kap. jordabalken (5, 21, 22 och 25 §§). Utredningen
har efter att ha rddfrigat praktiskt verksamma aktdrer bedémt att det
inte dr nodvindigt att indra dessa paragrafer.

Det har ocks3 évervigts om férordningen (2005:1148) om vissa
overenskommelser enligt 12 kap. 45 a och 56 §§ jordabalken be-
héver dndras med anledning av forslaget 1 45 a § hyreslagen. Utred-
ningen bedémer dock att nigon sidan indring inte ir nédvindig.
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9 En mer effektiv prévning av mal
om aterbetalning av hyra

9.1 Gallande ratt
9.1.1 Proévningstillstand i hovritten

Som huvudregel giller att prévningstillstind krivs for att hovritten
ska prova en tingsritts dom eller beslut (49 kap. 12 § rittegdngs-
balken). Prévningstillstind ska meddelas om

1. det finns anledning att betvivla riktigheten av det slut som tings-
ritten har kommit till (indringsfall),

2. det inte utan att sddant tillstind meddelas gir att bedéma riktig-
heten av det slut som tingsritten har kommit till (granskningsfall),

3. det dr av vikt f6r ledning av rittstillimpningen att 6verklagandet
provas av hogre ritt (prejudikatfall), eller

4. det annars finns synnerliga skil att prova éverklagandet (extra-
ordinira fall).

Reformen En modernare ritteging (EMR) tridde 1 kraft 2008. Den
innebar bland annat dndringar i reglerna om prévningstillstdnd.
Systemet med prévningstillstdnd utvidgades till att omfatta alla
domar och beslut 1 tvistemdl och beslut i domstolsirenden som
overklagas frén tingsritt till hovritt.

Genom EMR-reformen inférdes ocksd granskningsdispens som
en ny grund f6r provningstillstdnd. Det motiverades med att det
fanns ett behov av att kunna meddela prévningstillstind inte bara i
de fall dir det finns en konkret anledning att betvivla riktigheten av
tingsrittens avgdrande, utan ocks3 i vissa andra fall dir tingsrittens
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avgdrande framstdr som svdrbedémt.! Avsikten ir alltsd en generds
tillimpning nir det giller beviljande av provningstillstdnd.

Tillstdndsprévningen ir inte begrinsad till de omstindigheter
som parten sjilv anfor till stéd for att provningstillstdnd ska med-
delas. Hovritten méste 1 viss utstrickning dven sjilvmant férsoka
utrdna férekomsten av eventuella skil f6r provningstillstind. Vad
parten har anfort utgdér dock utgdngspunkten fér prévningen.”

Provningstillstdnd far under vissa forutsittningar begrinsas till
att gilla en viss del av en dom eller ett slutligt beslut, s kallat parti-
ellt provningstillstdnd. T 6vrigt giller att ett provningstillstdnd inte
giller 1 storre utstrickning dn vad parten har 6verklagat (49 kap. 14 a §
rittegdngsbalken).

9.1.2  Mal om aterbetalning av hyra

Foér den som hyr ett moblerat eller oméblerat rum eller annan bo-
stadsligenhet i andra hand finns sirskilda bestimmelser om dter-
betalning av hyra. Hyresnimnden ska p4 ansékan av hyresgisten
forplikta hyresvirden att till honom eller henne dterbetala det som
tagits emot utdver skilig hyra (55 § forsta stycket hyreslagen). Vad
som dr skilig hyra prévas enligt 55 § forsta—fjiarde styckena hyres-
lagen.

Nir det giller ligenheter som hyrs ut 1 andra hand giller som
utgdngspunkt att en hyra som 6verstiger den som férstahands-
hyresgisten betalar aldrig ska anses skilig, den s4 kallade takregeln 1
55 § fjirde stycket hyreslagen. Om mébler eller annan utrustning
ingdr 1 upplatelsen fir ett paslag pd hogst 15 procent av den hyra
som forstahandshyresgisten betalar goras. Om férstahandshyres-
gisten utdver hyran betalar f6r andra nyttigheter, till exempel bred-
band, fir ett paslag f6r de faktiska kostnaderna for dessa nyttigheter
ocksd goras. Om upplitelsen avser ett moblerat eller oméblerat rum,
far hyran inte dverstiga en i férhillande till omfattningen av upp-
l3telsen proportionerlig andel av den hyra férstahandshyresgisten
betalar.

Aterbetalning av hyra kan inte avse tid lingre tillbaka in tv4 &r
fore dagen for ansokan till hyresnimnden. Ansékan méste ha kom-

! Prop. 2004/05:131 s. 186.
2 Prop. 2004/05:131 s. 189.
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mit in till hyresnimnden inom tre m&nader frin det att hyresgisten
limnade ligenheten (55 f § hyreslagen). Hyresnimnden kan dven
pa begiran av hyresgisten faststilla villkor f6r den fortsatta férhyr-
ningen.

Om en ligenhet hyrs ut enligt lagen om uthyrning av egen bostad
finns det ingen mojlighet att {8 dterbetalning av hyra enligt bestim-
melsen. Ndgon sidan mojlighet foreslds inte heller inféras 1 den nya
privatuthyrningslagen.

Hyresnimndens beslut i friga om &terbetalning av hyra kan éver-
klagas till Svea hovritt (70 § férsta stycket 11 och 71 § hyreslagen).
For att hovritten ska prova hyresnimndens beslut krivs inte prov-
ningstillstdnd.

I mal om dndring av hyresvillkor giller samma regler om preklu-
sion 1 hovritten som 1 dverklagade tvistemal (se 3 § andra stycket
hovrittslagen och 50 kap. 25 § tredje stycket rittegdngsbalken).
Mojligheterna fér en part att 1 hovritten 3beropa nya omstindig-
heter eller nya bevis dr d8 begrinsade. Dessa regler har inte ansetts
gilla 1 mal om 3terbetalning av hyra (jimfor 3 § hovrittslagen och
RH 2023:26).

9.2 Utredningens uppdrag

Utredningens uppdrag i denna del ir dels att bedéma om det 1 mél
om &terbetalning av hyra bér inféras begrinsningar av mojlighet-
erna att ligga fram nya omstindigheter och ny utredning i hovritten,
dels att analysera och ta stillning till om det bor inféras ett krav pd
provningstillstdnd 1 sddana mal.

Nir det giller att beddma om regler om preklusion bér inforas 1
mél om &terbetalning av hyra anges att dessa tvister 1 storre utstrick-
ning in ménga andra tvister 1 hyresnimnderna liknar tvistemél som
provas i allmin domstol. Det har pd senare tid skett en 6kning av
antalet sddana drenden 1 hyresnimnderna och det dr vanligt att kom-
mersiella aktdrer driver kravet pd dterbetalning f6r den enskilda andra-
handshyresgistens rikning. Det kan dirfor vara motiverat att infora
regler om preklusion i denna typ av mal. Parterna fir d3 incitament
att ligga ner tillricklig omsorg pa processen i forsta instans, vilket
bidrar till att begrinsa parternas och samhillets kostnader for f6r-
farandet.
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Nir det kommer till om det bér inforas ett krav pd provnings-
tillstdnd 1 denna typ av mél anges att ett sidant krav skulle bidra till
att provningen fr sin tyngdpunkt i férsta instans, samtidigt som
fokus sitts pd hovrittens kontrollerande funktion.

9.3 Statistik om mal om aterbetalning av hyra

Mal om dterbetalning av hyra har de senaste &ren 6kat markant i
sdvil hyresnimnderna som hovritten, se tabell 8.1.

Tabell 9.1 Antal inkomna mal om aterbetalning av hyra i samtliga
hyresnamnder respektive Svea hovratt

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Antal

inkomna

drenden i

samtliga

hyresnamnder 200 276 346 374 319 238 421 755 1049
Antal

inkomna mél

i Svea hovratt 12 14 21 28 35 44 52 71 187
Antal

aterforvisade

mal fran Svea

hovratt 0 1 3 2 1 5 0 1 17
Statistik fran Domstolsverket 2025-01-20.

9.4 Maojligheterna att lagga fram nya omstandigheter
och ny utredning i hovratten bor begransas

Forslag: I mal om 4terbetalning av hyra i Svea hovritt ska en part
fa 8beropa en omstindighet eller ett bevis som inte har lagts fram
tidigare endast om parten gér sannolikt att han eller hon inte
kunnat 8beropa omstindigheten eller beviset vid hyresnimnden
eller annars haft giltig ursikt att inte gora det.

Ar 2020 gjordes preklusionsregeln i 50 kap. 25 § tredje stycket
rittegdngsbalken tillimplig 1 mal om dndring av hyresvillkor 1 Svea
hovritt. Som framgdr ovan har bestimmelsen inte bedémts vara
tillimplig 1 mal om 4terbetalning av hyra (se RH 2023:26).
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Preklusionsregeln begrinsar méjligheten f6r en part att 1 hov-
ritten dberopa nya omstindigheter eller bevis. Avsikten ir att part-
erna ska ligga ner tillricklig omsorg pd processen i férsta instans,
s& att de dberopar allt som de bedomer har betydelse for att de ska
vinna processen redan dir.’

Det ir inte ovanligt att parter vill 8beropa nytt processmaterial
forst 1 ett sent skede av en rittsprocess. Sirskilt den férlorande part-
enien ligre instans kan efter ett 6verklagande vilja 8beropa ny bevis-
ning for att ge ytterligare stdd for sin talan. Om det tilldts kan det
fa till foljd att en férhandling behover stillas in eller att ett mal méaste
dterforvisas till den ligre instansen sd att det nya materialet med hin-
syn till instansordningens princip far sin férsta bedémning dir. Det
leder ocksa till att det blir vanligt att méilet 1 6verinstansen avgors
pa ett annat underlag dn det som fanns tillgingligt 1 underinstansen.
Preklusionsregler ir till f6r att motverka detta och bidrar till att
begrinsa parternas och samhillets kostnader for férfarandet.

Vid inférandet av preklusionsregeln 1 hovrittslagen anférdes att
ny bevisning regelmissigt dberopades 1 tvister om hyrans storlek och
att denna oftast utgjordes av andra jimférbara ligenheter. Det inne-
bar att hovritten inte sillan behévde hilla férhandling med syn for
att ta del av de nya jimforelseobjekt som parterna 8beropat. Det
ledde till lnga handliggningstider pa ett sitt som varken ir accep-
tabelt for hyresvirdar eller hyresgister. Nir hovritten till slut fast-
stiller hyrans storlek ska en hyreshjning dessutom betalas retro-
aktivt, vilket kunde leda till kinnbara ekonomiska konsekvenser
for hyresgisten om avgdérandet hade dragit ut pa tiden.*

M3l om &terbetalning av hyra liknar andra tvister om dndring av
hyresvillkoren pd det sittet att de handlar om att bestimma skilig
hyra foér en ligenhet. De har dock samtidigt storre likheter med
tvister om fordringar som handliggs 1 allmin domstol. Det giller
bland annat vilka frigor som typiskt sett ir tvistiga (jimfér Svea
hovritts avgorande den 29 november 2024 i mal nr 8744-24). Aven
frigan om vad som ir skilig hyra dr ofta tvistig. Det forhillandet att
underlaget inte sillan dr bristfilligt har vickt frigan om vad som krivs
1 det avseendet for att hyresnimnden ska kunna gora en allmin skilig-
hetsbedémning. Denna frga har nu i stor utstrickning klargjorts av
Svea hovritt (se ovan angivna avgérande).

* Prop. 1988/89:95 s. 44.
* Prop. 2019/20:96 s. 15.
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Den som anséker om 4terbetalning av hyra hos hyresnimnden
bor ange de omstindigheter som kravet grundas p3. Aven om ritte-
gdngsbalkens bestimmelser om processens ram inte giller vid hyres-
nimnden ir processen inte desto mindre som utgingspunkt disposi-
tiv. Det far ocks aligga parten att, 1 irenden om dterbetalning av
hyra, 1 stor utstrickning ta ansvar for vilken bevisning som 3beropas.
S&dan bevisning kan best av till exempel skriftlig dokumentation
kring avtalsslutet, efterféljande skriftvixling, handlingar som styrker
betalningsutdrag, f6rhér, bilder och filmer av provningsligenheten
och dven andra ligenheter som dberopas jimférelsevis. Dessa upp-
gifter och bevis bor vara kiinda fér hyresgisten nir han eller hon
ansoker om &terbetalning av hyra hos hyresnimnden. Det far forut-
sittas att ett ombud har en god bild av nédvindig information och
den bevisning som kan behévas — beroende pd motpartens instill-
ning — for bifall till talan.

Den generella utgdngspunkten ir att tyngdpunkten pd parternas
processforing ska ligga i underinstansen. Overinstansen ska i stor
utstrickning éverpréva underinstansens avgorande. S3 ir fallet 1 tviste-
mél och s bér dven vara fallet 1 mal om &terbetalning av hyra som
uppvisar stora likheter med minga tvistemal.

Det ir inte ovanligt att den utredning som dberopas i mal om
3terbetalning vid hyresnimnden har stora brister. I hovritten kom-
pletteras sedan underlaget for att {3 till stind en annan bedémning
in den som hyresnimnden gjort pd ndgra avgérande punkter. Det
kan till exempel avse bevisning om i vilken utstrickning hyra betalats
av hyresgisten eller utredning om prévningsligenheten. Detta rubbar
den tinkta férdelningen mellan instanserna. Det undergriver vidare
hyresnimndens funktion d& den har bist forutsittningar att géra en
allmin skilighetsbedémning. Om hovritten pi ett annat underlag
kommer fram till att en allmin skilighetsbedémning ska géras, be-
héver mélet ofta dterforvisas.

Problemet har fitt 6kad aktualitet mot bakgrund av den stora
6kning av mal om 4terbetalning av hyra som skett de senaste &ren.
Parter orsakas kostnader i onddan och fir vinta linge pa ett avgor-
ande vilket manga kan uppleva som krivande. Fér Svea hovritt och
hyresnimnderna tas resurser i ansprdk som annars kan liggas pd att
avgora andra mél snabbare.
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Utredningen bedémer dirfor att det finns starka skil att [3ta
preklusionsregeln 1 hovrittslagen omfatta dven mal om 4terbetal-
ning av hyra.

Det kan invindas att handliggningen 1 hyresnimnden ir mindre
strukturerad dn foérberedelsen 1 tingsritt och att en preklusions-
bestimmelse dirfér passar simre. Det ir till exempel ofta mindre
skriftvixling innan ett sammantride hills i hyresnimnden jimfért
med en huvudférhandling i tingsritt. Detta paverkar dock inte intres-
set av att inskirpa vikten av att utredning ska dberopas 1 hyresnimn-
den f6r att kunna beaktas av Svea hovritt 1 mal om 4terbetalning av
hyra. Preklusionsbestimmelsen medger dessutom att bevisning
dberopas 1 hovritten, om parten haft giltig ursikt f6r att inte gora
det vid hyresnimnden. Vid bedémningen av om s3 ir fallet far be-
démas hur processen 1 det aktuella fallet handlagts 1 hyresnimnden
och hur motparten fort sin process. Det ir vidare s8 att hyresnimn-
den har en skyldighet att materiellt processleda parterna, vilket
talar for att frigor om bevisning och 8beropanden blir tillrickligt
utredda dir.

Det kan diskuteras om preklusionsbestimmelsen bér begrinsas
till att endast avse bevisning. Skilet f6r det skulle frimst vara att
det 1 hyresnimnden inte alltid dr lika tydligt vad som utgor ett
dberopande av en omstindighet av omedelbar betydelse och som
alltsd kan prekluderas. Delvis beror detta pd att vad som ir skilig
hyra dr ett sammansatt begrepp och det kan diskuteras hur ldngt
skyldigheten att precisera olika moment som dberopas i denna del
stricker sig. Overvigande skil talar dock emot en sidan begrins-
ning. Det skapar nimligen en risk att en part kan kringgs férbudet
mot att dberopa ny bevisning genom att féra in nya omstindigheter
1 hovritten. Nir en preklusionsbestimmelse inférs okar dock vik-
ten av att det dr tydligt vilka omstindigheter som en part dberopat
till stéd for sin talan 1 hyresnimnden.

Utredningen foreslir mot bakgrund av det anférda att preklusions-
bestimmelsen vid tvister om dndring av hyresvillkor dven ska gilla i
mé&l om 4terbetalning av hyra.
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9.5 Krav pa provningstillstand i hovratten bor inforas
i mal om aterbetalning av hyra

Forslag: Det ska inforas ett krav pd provningstillstind for att
hovritten ska prova hyresnimndens beslut i mal om &terbetalning
av hyra. Namndens beslut ska inneh3lla en upplysning om detta
och om grunderna for att meddela prévningstillstdnd.

9.5.1 Allmanna utgangspunkter

Frigan om att inféra ett krav pd prévningstillstind f6r avgéranden
fran hyres- och arrendenimnderna har behandlats flera ginger tidi-
gare. Den utreddes senast 1 promemorian En mer dndamdlsenlig
provning av hyres- och arrendedrenden och mdl (Ds 2016:4).> D4
foreslogs att det ska krivas provningstillstdnd f6r att hovritterna
ska prova hyres- och arrendenimndernas beslut. Forslaget ledde
inte till lagstiftning.

En grundliggande forutsittning for att systemet med provnings-
tillstdnd ska kunna utvidgas till att omfatta dven avgéranden frin
hyresnimnderna ir att en sidan reform inte stdr 1 strid med Sveriges
forpliktelser enligt internationella 6verenskommelser. Betriffande
tvistemdl och drenden finns det inte ndgra konventionsitaganden
som 3lidgger Sverige att ge parterna en ritt till prévning i flera in-
stanser.’

Enligt artikel 6 i Europakonventionen har dock var och en, nir
det giller provningen av hans eller hennes civila rittigheter och skyl-
digheter, ritt till en rittvis och offentlig férhandling infér en oav-
hingig och opartisk domstol. For att ett system med prévningstill-
stdnd f6r nimndernas avgéranden inte ska std 1 strid med nimnda
artikel mdste nimndernas prévning alltsd kunna sigas helt ersitta
den forsta domstolsinstansens prévning.”

Hyresnimnderna ir férvaltningsmyndigheter. Deras funktion,
lagregleringen, organisation, utredningsmajligheter och sjilvstin-
diga stillning innebir dock att de 1 allt visentligt motsvarar vad

> Se dven till exempel SOU 1999:15 Nytt system for provning av hyres- och arrendemdl och
SOU 2012:82 Hyres- och arrendetvister i framtiden.

¢ Se till exempel prop. 2004/05:131 s. 174 {.

7Se Ds 2016:4 5. 131.

228



SOU 2025:65 En mer effektiv prévning av mal om aterbetalning av hyra

som brukar utmirka en domstol.® I olika sammanhang har nimn-
derna bedémts formellt sett uppfylla de krav som Europakonven-
tionen stiller pi en domstol.”

En annan skillnad ir att det vid prévningen ofta deltar intresse-
ledamoter. Det utgor typiskt sett inget hinder mot att se processen
vid hyresnimnden som en rittvis rittegdng enligt artikel 6 1 Europa-
konventionen.'® Vissa anpassningar har ocks3 gjorts fér att undvika
att det kan uppkomma intressemotsittningar. Siledes provas vissa
frdgor som har betydelse for de kollektiva férhandlingarna av tvd
hyresrid utan medverkan av intresseledaméter (se 5 a § lagen om
arrendenimnder och hyresnimnder).

M3l om &terbetalning av hyra liknar pd ménga sitt en fordrings-
tvist mellan enskilda. Det forhillandet att det prévas vad som utgér
skilig hyra paverkar inte det. Nigon sirskild betydelse for de organi-
sationer som intresseledaméterna normalt tillhér har inte tvisten.
Det ir dirfor tydligt att medverkan av intresseledaméter inte utgdr
skil mot att inféra ett krav pd provningstillstind 1 hovritten 1 mél
om &terbetalning av hyra.

Utredningen bedémer, liksom tidigare utredningar, att artikel 6
1 Europakonventionen inte utgér nigot hinder mot att det infors ett
krav pa provningstillstdnd f6r beslut frin hyresnimnderna.

9.5.2  Ett krav pa provningstillstand i mal
om aterbetalning av hyra

Ett system med provningstillstdnd har flera fordelar. Ett krav pd
provningstillstind innebir att rittskipningen fir sin tyngdpunkt 1
forsta instans samtidigt som fokus sitts pd hovrittens kontroller-
ande funktion. Det medfér generellt ett snabbare férfarande och
en handliggning utan onddiga resursinsatser. Det bidrar till ligre
kostnader fér bide parterna och samhillet."

Regeringen har bedomt att EMR-reformen har visat sig vara vil
avvigd nir det giller utformningen av reglerna om prévningstill-
stidnd och att det inte behovs ndgra lagindringar f6r att sikerstilla
rittssikerheten vid hovrittens éverprévning.'

8 Se till exempel prop. 1987/88:69 s. 36.

? Se till exempel SOU 2010:44 s. 291-293.
198e SOU 2012:82 5. 171 ff.

"' Se prop. 2004/05:131 s. 180.

12 Se prop. 2015/16:39 s. 23.
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Foérutom de allminna férdelarna med ett krav pd provnings-
tillstdnd 1 hovritten finns det ur ett hyresrittsligt perspektiv ytter-
ligare férdelar med ett sddant krav. Enligt 26 § nimndlagen ska
hyresnimnden handligga drenden skyndsamt. Ett krav pd prévnings-
tillstdnd kommer att 1 manga fall leda till ett slutligt avgérande
snabbare in i dag. Det ir vil forenligt med nimndlagens krav pd
skyndsambhet.

Aven likheten med tvistemsl talar for att ett krav pd prévnings-
tillstdnd inférs. Ett mal om dterbetalning har manga likheter med
en fordringstvist vid allmin domstol. Det ir vidare s att det om-
tvistade beloppet ofta ir 1agt jimfért med manga tvistemal 1 allmin
domstol, inte sillan s3 18gt att det skulle utgora ett forenklat tviste-
mal enligt 1 kap. 3 d § rittegdngsbalken. Det omtvistade beloppet 1
hovritten ir vidare ofta ligre nir en part 6verklagar for att £3 fullt
bifall till sin talan.

Till detta kommer att utredningen 1 mal om &terbetalning av hyra
ofta ir begrinsad. Det finns dirfér goda méjligheter for en dver-
instans att {3 en bra bild av hyresnimndens handliggning och hur
de tvistiga frigorna ska beddmas inom ramen {ér en prévning av
om provningstillstdnd ska meddelas. Det kan dirfor antas att ett
krav pd provningstillstdnd gir att férena med hogt stillda krav pd
rittssikerhet och att det fir betydelse 1 praktiken. Nir det undan-
tagsvis férekommer ett mycket omfattande material 1 hyresnimnden,
kan det motivera att granskningsdispens meddelas.

Sammantaget finns det enligt utredningen goda skil att inféra
ett krav pd prévningstillstdnd 1 hovritten 1 mal om &terbetalning av
hyra.

Svea hovritt har en annan stillning 1 mél om &terbetalning av hyra
in vid till exempel tvistem3l. Det giller framf6r allt att hovrittens
beslut inte kan 6verklagas till Hégsta domstolen. Det kan dirfor
sigas att domstolen har en nigot annorlunda funktion dn vid mél
som kan 6verklagas till Hogsta domstolen. Detta utgor dock inte
skil att utforma bestimmelsen om provningstillstind pd nigot annat
sitt in den som finns 1 rittegdngsbalken. En férdel med detta ir att
samma principer som Hogsta domstolen fastslagit f6r hur frigor
om prévningstillstind provas giller dven for hovrittens prévning.
Om det exempelvis uppkommer frdgor om ny bevisning ska tillitas
far det, liksom vid prévningstillstind i 6vrigt, goras en bedomning
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av om bevisningen kommer att tillitas inom ramen {ér prévningen
av om provningstillstdnd ska ges.

Hyresnimnden bor, i likhet med tingsritter upplysa parterna
om att det krivs provningstillstind i drenden om &terbetalning av
hyra.

Hovritten bor ha mojlighet att begrinsa provningstillstindet till
en viss friga. Normalt torde det inte finnas behov av att géra det men
i undantagsfall kan s vara fallet.

Det kan finnas olika uppfattningar om var bestimmelserna om
provningstillstind bér placeras. Det beror pd att processen i hyres-
nimnden och Svea hovritt behandlas 1 olika lagar. I rittegings-
balken — som ir en sammanhingande reglering av processen i under-
instans och éverinstans — finns bestimmelser om prévningstillstdnd
149 kap. Utredningen féresldr att bestimmelserna placeras 1 lagen
om arrendenimnder och hyresnimnder, nirmare bestimt 1 nya 23 ¢
och 23 d §§. En upplysningsbestimmelse tas in 1 lagen om ritte-
gingen i vissa hyresmél i Svea hovritt.
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10  Ikrafttradande- och
dvergangsbestammelser

10.1 Ilkrafttradande

Forslag: Lagforslagen ska trida 1 kraft den 1 juli 2026.

Utredningen anser att det ir angeliget att de féreslagna lagindring-
arna trider 1 kraft s fort som mojligt. Négra sirskilda informations-
insatser eller andra anpassningar frin till exempel aktdrer pd hyres-
marknaden behévs inte fére ett ikrafttridande. Med hinsyn till tid
for remittering och de ledtider som finns direfter bedéms inte ett
tidigare ikrafttridande dn den 1 juli 2026 vara mojligt. Det foreslds
dirfor.

10.2  Overgéngsbestammelser

Forslag: De foreslagna dndringarna i 12 kap. 1-1 e, 55, 55 a och
70 §§ jordabalken ska gilla dven for hyresavtal som ingdtts fore
ikrafttridandet, om inte ndgot annat anges. Den ildre bestimmel-
sen 112 kap. 55 § jordabalken ska gilla om en ansdkan gjorts hos
hyresnimnden fore ikrafttridandet. De nya bestimmelserna i
12 kap. 1 f § och 7 kap. 31 § jordabalken ska gilla nir ansékan om
tillstdnd gors efter ikrafttridandet.

De nya bestimmelserna i 4 § forsta stycket 4 och 14 a § lagen
om arrendenimnder och hyresnimnder ska gilla om ansékan om
blockhyra gors till hyresnimnden efter ikrafttridandet.

I friga om krav pd prévningstillstdnd vid éverklagande av
beslut som har meddelats fére ikrafttridandet ska dldre bestim-
melser gilla.
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10.2.1 Forslaget till privatuthyrningslag

Det ir en grundliggande princip att ny civilrittslig lagstiftning inte
boér ges verkan pd avtal som har ingdtts fore ikrafttridandet. Denna
princip bor fringds endast om det finns starka skil.

P& hyresrittens omride har det ofta bedémts finnas skil att l3ta
nya bestimmelser {4 retroaktiv verkan, eftersom det setts som ange-
liget att snabbt forbittra hyresgisternas stillning 1 skilda hinseen-
den.' Ett annat skil ir rent praktiskt. I och med att manga hyresavtal
giller linge tar det annars mycket ling tid innan lagindringarna far
tillrickligt genomslag.

Den nya privatuthyrningslagen innehéller ett antal viktiga ind-
ringar 1 férhéllande till den lagstiftning som giller 1 dag, bland annat
vad giller hyressittning och uppsigningstid for hyresgisten. Dess-
utom innebir den att ett antal bestimmelser som i dag giller vid
privatuthyrning inte lingre kommer att gilla vid sidan uthyrning.
Det saknas tillrickliga skil att rubba de forutsittningar som gillde
for hyresavtal som ingicks fore ikrafttridandet. Att den nya lagen
bedéms mer indamailsenlig in lagen om uthyrning av egen bostad
ir inte tillrickligt. Vid privatpersoners uthyrning av bostider ir
hyresavtalen vidare ofta tidsbegrinsade, varfor lagindringarna kom-
mer att {4 stort genomslag inom ndgot ar fran ikrafttridandet.

Lagen bor dirfor gilla endast de hyresavtal som ingds efter ikraft-
tridandet. En 6vergdngsbestimmelse med sidan innebord bér dir-
for inforas.”

Lagen om uthyrning av egen bostad upphivs nir privatuthyrnings-
lagen inférs. Det foreslds goras 1 en 6vergdngsbestimmelse. Den
ildre lagen bor dock fortsitta gilla for hyresavtal som ingdtts fore
ikrafttridandet under férutsittning att avtalen {61l inom lagens
tillimpningsomride.

10.2.2 Férslagen i jordabalken

De nya bestimmelserna 1 1-1 e och 55 a §§ hyreslagen medfor inga
dndringar 1 sak. Det dr endast beteckningarna som indrats och

spriket har moderniserats. Det bedéms bli enklare for rittstillimpare
och aktdrer om de nya bestimmelserna giller dven ildre avtal. Av

! Jimfor prop. 2001/02:41 s. 65 och prop. 1987/88:146 s. 42-43.
2 Jimfor prop. 2012/13 :1 utgiftsomride 18, s. 75.
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praktiska skil foreslds dirfor detta. I friga om 70 § hyreslagen kan
noteras att det ir en processuell bestimmelse 1 en 1 dvrigt civil-
rittslig lag. Det kan dirfér diskuteras om det behovs ndgon dver-
gingsbestimmelse i friga om denna. For att undvika otydligheter
bér dock en sddan finnas.

Forslagen om blockhyra i1 f § hyreslagen innebir dndrade for-
utsittningar for tillstdnd och ocksd en annan betydelse av ett givet
tillstdnd. Utgdngspunkten bor vara att redan ingdngna avtal om
blockhyra (dir hyresnimnden godkint vissa villkor) inte pdverkas.
Den nya bestimmelsen bor dirfér inte gilla redan ingdngna avtal.

Nir en ansokan gjorts till hyresnimnden fére ikrafttridandet far
antas att den utformats i enlighet med den ildre bestimmelsen. Det
framstir som omstindligt att hyresnimnden d3 ska foreligga part-
erna att anpassa ansokan till den nya 1 f § hyreslagen. Den éldre
bestimmelsen bér dirfor gilla om ansékan gjorts till hyresnimnden
fore ikrafttridandet. Om nigot tillstdnd inte krivs bor det avgor-
ande vara om avtalet ingdtts fore ikrafttridandet.

En nackdel med det sagda ir att antalet ansokningar om tillstdnd
till blockhyra kan vintas minska fére ikrafttridandet for att direfter
6ka. Denna nackdel viger dock enligt utredningens mening inte
tillrickligt tungt for att 18ta den nya 1 f § hyreslagen gilla frdn en
tidigare tidpunkt.

Det féreslagna undantaget frin bulvanregeln i 7 kap. 31 § jorda-
balken ir en del av en helhetslosning f6r blockhyra (1 f § hyreslagen).
Det talar mot att l3ta undantaget gilla f6r redan ingdngna hyresavtal
eller hyresavtal som har sin grund i1 redan ingdngna blockhyresavtal.
Det har visserligen framférts att mellanhandsféretagens verksam-
het avseende uthyrning av bostider till féretag och delningsbostider
ir 1 ett kritiskt lige med anledning av antalet drenden om 3terbetalning
som drivs mot dem. Det startas dven processer mot fastighetsigare
dir 7 kap. 31 § jordabalken dberopas. Det ir dock inte tillrickligt f6r
att motivera ett undantag. De littnader som infors bor alltsd gilla
endast f6r de avtal dir hyresnimnden limnat tillstind enligt den
nya 1 f § hyreslagen. P4 s3 sitt avgrinsas skyddet s& ldngt mojligt
till sddana avtalskonstruktioner som ligger 1 linje med det som ligger
bakom lagforslagen.

Frigan om blockhyra berordes inte nir takregeln 155 § hyreslagen
inférdes.” Det finns dirfor inget uttryckligt stillningstagande till

3 Prop. 2018/19:107 s. 45.
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om takregeln bor gilla vid blockhyra. Enligt utredningens mening
star det klart att takregeln inte bor tillimpas i efterféljande led
eftersom foérhdllandena skiljer sig i flera visentliga avseenden frin
det som normalt férekommer nir takregeln tillimpas. For vissa
avtal om blockhyra kan det vara svart att tillimpa takregeln, till
exempel nir andra utrymmen in bostadsligenheter ingdr eller dir
blockhyresgisten atagit sig ett underhdllsansvar. Ett undantag for
blockhyra i takregeln har nirmast karaktiren av ett fértydligande.
Utredningen anser dirfér att undantaget bor gilla dven ingdngna
hyresavtal. Om ett drende inletts vid hyresnimnden fére ikrafterid-
andet bor dock ildre bestimmelser gilla. En dvergingsbestimmelse
av denna innebérd foreslas.

Forslagen om undantag frin besittningsskydd 1 45 a § hyreslagen
och anpassad hyra 155 b § hyreslagen innebir att det krivs en éver-
enskommelse mellan parterna och sirskild form fér att bestimmel-
serna ska bli tillimpliga. Det behovs dirfor ingen évergingsbestim-
melse i denna del.

Den nya lydelsen av 65 a § hyreslagen bér endast gilla om fér-
medlingsavtalet ingdtts efter ikrafttridandet. Nigon sirskild dver-
gdngsbestimmelse om detta behdvs inte.

10.2.3 Férslagen i lagen om arrendendmnder
och hyresnamnder

Bestimmelserna i 4 och 14 a §§ i lagen om arrendenimnder och
hyresnimnder ir processrittsliga till sin natur. Som utgdngspunkt
tillimpas sidana bestimmelser omedelbart vid ikrafttridandet, om
inte annat anges. Med hinsyn till det som foreslds om blockhyra (1 {§
hyreslagen) bor det fortydligas att de nya bestimmelserna giller om
en ansdkan om tillstind till blockhyra har gjorts till hyresnimnden
efter ikrafttridandet.

Med hinsyn till att lagen om uthyrning av egen bostad ska fort-
sitta att gilla f6r avtal som ingdtts fore ikrafttridandet av privat-
uthyrningslagen bér den ildre bestimmelsen 1 4 § f6rsta stycket 2 ¢
gilla for sddana avtal. En 6vergdngsbestimmelse 1 den delen foreslds
dirfor.

Aven forslaget om provningstillstind i 23 ¢ § 4r en processrittslig
bestimmelse. Vid 6verklagande av ett beslut som har meddelats fore
ikrafttridandet bor dock, 1 likhet med tidigare reformer angdende
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provningstillstind, de nya reglerna om prévningstillstind inte gilla.*
Beslut i drenden om &terbetalning av hyra som har meddelats fore
ikrafttridandet kommer dirmed inte att omfattas av kravet pd prov-
ningstillstind.

10.2.4 Forslagen i lagen om rattegangen i vissa hyresmal
i Svea hovratt

Det saknas behov av att i friga om hovrittens handliggning av
hyresmal avvika frin utgdngspunkten nir det giller processrittslig
lagstiftning. Det innebir att bestimmelsen om preklusion blir
tillimplig 1 mal om &terbetalning av hyra om en ny omstindighet
eller ett nytt bevis 8beropas i hovritten efter ikrafttridandet, dven
om mélet kommit in till hovritten fore ikrafttridandet. Om ett nytt
bevis dberopats fore ikrafttridandet, medfér inte bestimmelsen
ndgon skillnad 4ven om maélet d3 inte avgjorts. Ndgon 6vergdngs-
bestimmelse om detta behévs inte.”

Eventuella 6vergingsproblem kan vidare hanteras inom ramen
fér provningen av om part har giltig ursikt att 3beropa ny omstin-
dighet eller nytt bevis 1 hovritten.

10.2.5 Férslagen i hyresférhandlingslagen

Det ir inte nédvindigt med en 6vergdngsbestimmelse betriffande
forslaget 13 § hyrestérhandlingslagen. En sddan 6verenskommelse
som avses 1 bestimmelsen kan nimligen inte ingds innan forslaget

111§ hyreslagen tritt i kraft.

10.2.6 Forslagen i bostadsrattslagen

Den nya bestimmelsen om grinsdragningen mellan upplitelse 1 andra
hand (total sublokation) och upplatelse till inneboende (partiell
sublokation) bér gilla for alla ligenheter som upplatits med bostads-
ritt, iven om uppldtelsen skett fore ikrafttridandet. En 6vergdngs-
bestimmelse om detta foreslds for att klargdra detta.

* Jamfér prop. 2004/05 :131 s. 219.
* Jamfor till exempel prop. 2019/20:95 s. 19.
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Nir det giller beddmningen av om en vidareuppltelse innebir
total eller partiell sublokation bor bestimmelsen tillimpas endast
om vidareuppldtelsen skett efter ikrafttridandet. En sirskild éver-
gingsbestimmelse om detta foreslds.

Vid en prévning 1 hyresnimnden av en begiran om tillstind att
upplita en ligenhet i andra hand som sker efter ikrafttridandet bor
de nya kriterierna tillimpas, dven om anstkan gjorts fore ikrafttrid-
andet. Nigon sirskild 6vergdngsbestimmelse om detta behdvs inte.®

¢ Se till exempel prop. 2002/03:12 s. 110 och prop. 2013/14:142 5. 18.
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11  Forslagens konsekvenser

11.1 Krav pa konsekvensanalys
11.1.1 Forfattningsenliga krav

I kommittéférordningen (1998:1474) finns bestimmelser om kost-
nadsberikningar och andra konsekvensbeskrivningar.'

Enligt 14 § ska en utredning redovisa vilka konsekvenser som
utredningens forslag fr f6r kostnader eller intikter for staten, kom-
muner, regioner, féretag eller andra enskilda. Om férslagen innebir
samhillsekonomiska konsekvenser 1 6vrigt ska dessa redovisas. Nir
det giller kostnadsokningar och intiktsminskningar {6r staten, kom-
muner eller regioner ska utredningen féresla en finansiering. Om f6r-
slagen har betydelse f6r den kommunala sjilvstyrelsen, brottsligheten
och det brottstorebyggande arbetet, for sysselsittning och offentlig
service 1 olika delar av landet, f6r smd f6retags arbetstérutsittningar,
konkurrensférmaga eller villkor i 6vrigt 1 férhillande till stérre fore-
tags, for jimstilldheten mellan kvinnor och min eller fér de integra-
tionspolitiska méilen ska konsekvenserna 1 dessa avseenden anges i be-
tinkandet (15 §).

Om ett betinkande inneh8ller f6rslag till nya eller dndrade regler,
ska forslagens kostnadsmaissiga och andra konsekvenser anges pa ett
sitt som motsvarar kraven 1 6 och 7 §§ férordningen (2007:1244)
om konsekvensutredning vid regelgivning (15 a §).

Enligt 6 § 1 nyss nimnda férordning ska en konsekvensutredning
innehdlla bland annat féljande.

! Jimfér férordningen (2024:183) om konsekvensutredningar som enligt p. 2 i vergings-
bestimmelserna inte ska tillimpas fér kommittéer som tillkallats fére ikrafttridandet.
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En beskrivning av problemet och vad man vill uppna,

en beskrivning av vilka alternativa 16sningar som finns {6r det man
vill uppnd och vilka effekterna blir om ndgon reglering inte kom-
mer till stind,

uppgifter om vilka som berérs av regleringen,

uppgifter om vilka kostnadsmissiga och andra konsekvenser
regleringen medfor och en jimférelse av konsekvenserna for de
overvigda regleringsalternativen,

en bedémning av om regleringen éverensstimmer med eller gir
utdver de skyldigheter som féljer av Sveriges anslutning till Euro-
peiska unionen, och

en bedémning av om sirskilda hinsyn behéver tas nir det giller
tidpunkten for ikrafttridande och om det finns behov av speciella
informationsinsatser.

Kan regleringen {3 effekter av betydelse for foretags arbetsforutsitt-
ningar, konkurrensférméga eller villkor 1 6vrigt ska konsekvensut-
redningen enligt 7 §, utdver vad som foljer av 6 § och i den omfattning
som dr mojlig, innehdlla en beskrivning av féljande.
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Antalet foretag som berdrs, vilka branscher féretagen ir verk-
samma i samt storleken pd foretagen,

vilken tidsdtging regleringen kan féra med sig for foretagen och
vad regleringen innebir {6r féretagens administrativa kostnader,

vilka andra kostnader den féreslagna regleringen medfor for fore-
tagen och vilka férindringar 1 verksamheten som foretagen kan
behova vidta till £6ljd av den foreslagna regleringen,

1vilken utstrickning regleringen kan komma att paverka konkur-
rensforhéllandena f6r foretagen,

hur regleringen i andra avseenden kan komma att pdverka fore-
tagen, och

om sirskilda hinsyn behover tas till sm8 foretag vid reglernas
utformning.
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11.1.2 Utredningsdirektivens krav

Enligt utredningens direktiv ska de samhillsekonomiska konsekvens-
erna samt konsekvenserna for enskilda, inklusive privatpersoner som
hyr ut sin bostad, hyresgister och hyressékande, fastighetsigare och
bostadsmarknaden i stort redovisas ingdende. Samhillsekonomiska
och andra effekter av de olika alternativ som 6vervigs ska analyseras

i den omfattning som behévs utifrén forslagens karaktir. Aven konse-
kvenserna f6r berérda myndigheter och andra aktdrer ska redovisas.
Om forslagen kan f6rvintas leda till kostnader for det allminna, ska

forslag till finansiering limnas.

Utredningen ska dven redovisa vilka konsekvenser férslagen kan
f3 for jimstilldheten mellan kvinnor och min. Om férslagen inte be-
déms ha betydelse f6r jimstilldheten mellan kvinnor och min enligt
15 § kommittéférordningen ska detta motiveras.

Om férslagen 1 betinkandet paverkar den kommunala sjilvstyrel-
sen ska de sirskilda 6verviganden som gjorts 1 enlighet med 14 kap.
3 § regeringsformen redovisas.

11.2 Problemen och férslagen
11.2.1 Privatuthyrning

Behovet av olika typer av bostider varierar 6ver landet och ser olika
ut f6r olika personer beroende pd en rad faktorer. Vikten av att ha en
vil fungerande hyresmarknad och konsekvenserna av att inte ha en
sidan behandlas i utredningens delbetinkande.?

Uppdragets dvergripande syfte i den del som avser privatuthyrning
ir att frimja ett bittre utnyttjande av det befintliga bostadsbestindet.
I utredningens direktiv anges att eftersom det i stora delar av landet
ir svart att snabbt hitta en bostad pd den ordinarie bostadsmarknaden
utgdr privatpersoners uthyrning av bostider ett viktigt komplement
till den ordinarie bostadsmarknaden. Uppdraget i denna del ir dir-
for att underlitta privatpersoners uthyrning av bostider. Det ska goras
dels genom att se dver reglerna i lagen om uthyrning av egen bostad,
dels genom att foresld utokade méjligheter att upplita en bostadsritts-
ligenhet i andra hand.

280U 2024:62 5. 129.
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Nir det giller privatpersoners uthyrning av bostider har utred-

ningen identifierat f6ljande problem och foéreslagit féljande 16sningar.
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Problem: Regelverket vid privatuthyrning ir sviréverskidligt och
inte anpassat efter de férhillanden som giller. Det beror p3 att
hyreslagens bestimmelser tillimpas i stor utstrickning utan att det
nirmare ges ndgon ledning for nir s3 ir fallet.

Forslag: Privatuthyrning fir en heltickande reglering i den fore-
slagna lagen. Hinvisningar till hyreslagen utesluts med nigot
undantag. P4 flera punkter anpassas bestimmelserna efter f6rhall-
andena vid privatpersoners upplételse av ligenhet. Ett sddant ex-
empel dr att bestimmelser om ligenhetens skick gérs dispositiva.

Problem: Tillimpningsomradet for lagen om uthyrning av egen
bostad dr utformat pa ett sitt som kan leda till oklarheter kring om
en uthyrning omfattas av den lagen eller endast av hyreslagen. Det
beror framfor allt pa rekvisiten niringsverksamhet och den férsta
upplatelsen. Osikerheten kring vilket regelverk som giller kan leda
till att privatpersoner avstdr frdn att hyra ut sina bostider. Det
okar ocksa risken for tvister.

Forslag: Tillimpningsomrddet for privatuthyrning avgrinsas pd
ett annat sitt fér att undvika oklarheter. Det kommer att bli tyd-
ligare vad som giller vid privatuthyrning och reglerna blir 1 for-
hillande till hyreslagen enklare att tillimpa. Tillimpningsomradet
utdkas ocksd sd att det blir mojligt f6r en privatperson att hyra
ut tvd bostider samtidigt.

Problem: Utformningen av hyressittningsregeln i lagen om ut-
hyrning av egen bostad har lett till att det kan vara svirt fér den
som vill hyra ut sin bostad att bedéma vilken hyra som fér tas ut.
Det beror dels pd att det dr oklart vilken rinta det idr godtagbart
att rikna med, dels p& att det 1 vissa fall kan vara svért att be-
déma en bostads marknadsvirde.

Forslag: Det ska som utgdngspunkt vara fri hyressittning vid pri-
vatuthyrning. Till skydd fér hyresgisten inférs en regel mot att en
alldeles f6r hog hyra tas ut.
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e DProblem: Det ir inte ovanligt att hyresgister vid privatuthyrning
krivs pd en deposition motsvarande ett visst antal manadshyror.
Nagra sirskilda regler for vad som giller vid deposition 1 hyresfor-
hallanden finns inte. Beloppet deponeras ofta direkt hos hyresvir-
den, vilket bland annat kan leda till osikerhet kring om hyresgisten
kommer att {3 tillbaka beloppet nir hyresférhillandet upphér.

Forslag: Deposition vid privatuthyrning lagregleras. Reglerna ska
vara tvingande till {6rmén f6r hyresgisten och bland annat inne-
fatta det hogsta tilldtna beloppet som kan krivas i deposition och
under vilka férutsittningar hyresgisten har rict att {3 tillbaka det
deponerade beloppet. Det kommer att leda till en 6kad trygghet
for bdde hyresvirdar och hyresgister.

e DProblem: Bostadsrittshavare har inte tillrickliga mojligheter att
upplita ligenheten i andra hand nir bostadsrittsforeningen inte
har nigra vigande invindningar.

Forslag: En bostadsrittshavare ska f8 upplata ligenheten 1 andra hand
under en lingre tid 4n 1 dag.

e Problem: Det kan vara svart for sdvil bostadsrittshavare som bo-
stadsrittsféreningar att 1 vissa situationer avgdra om en upplatelse
ska bedémas som en upplételse 1 andra hand, som kriver tillstdnd,
eller en upplatelse till inneboende, som inte kriver tillstind.

Forslag: En definition av vad som avses med sjilvstindigt brukande
ska inféras 1 bostadsrittslagen.

11.2.2 Ersattning vid yrkesmadssig formedling av hyresratter

e Problem: Det nuvarande ersittningstaket vid yrkesmissig férmed-
ling av hyresritter innebir att det inte finns férutsittningar att be-
driva en serids férmedlingsverksamhet som ocks3 dr [6nsam.

Forslag: Ersittningstaket hojs och knyts till prisbasbeloppet en-

ligt socialférsikringsbalken for att f6lja den allminna prisutveck-
lingen 6ver tid.
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11.2.3 Uthyrning av bostéader till foretag och delningsbostader

Aven i denna del ir utredningens évergripande uppdrag att ta fram
forslag som frimjar ett bittre utnyttjande av bostadsbestindet och
stirker Sveriges konkurrenskraft. Utredaren ska féresld hur de hyres-
rittsliga reglerna kan indras for att underlitta uthyrning av bostider
till féretag sivil som att analysera om de hyresrittsliga reglerna ir
indamailsenligt utformade vid blockuthyrning av delningsbostider
och liknande boendeformer och vid behov féresl en dndring av re-
glerna.

Nir det giller uthyrning av bostider till féretag och delningsbo-
stider har utredningen identifierat féljande problem och féreslagit
foljande 16sningar.

e DProblem: Det finns i dag lagbestimmelser som gor det svart att
tillhandahilla flexibla bostadslésningar till féretag som har behov
av bostider 3t sin personal pd det sitt som efterfrigas. Det ir dven
svart att tillhandah8lla delningsligenheter pd ett 1dngsiktigt hall-
bart sitt. Det saknas ett stabilt regelverk och dven tillricklig avtals-
frihet vid uthyrning av bostider till féretag och delningsbostider.

Forslag: Blockhyresmodellen ska omfatta uthyrning av bostider
till féretag och delningsbostider. Modellen {6r blockhyra ska ut-
vecklas och utvidgas. Tillimpningsomradet f6r blockhyra ska fram-
8 av lag. Ett undantag inférs frén 7 kap. 31 § jordabalken, den sd
kallade bulvanregeln, f6r hyresavtal dir blockhyra giller mellan
fastighetsigaren och uppldtaren under vissa férutsittningar. Genom
att uthyrning av bostider till foretag underlittas ska det bli littare
for foretag att anlita kompetent personal pd orter med bostads-
brist. Andamalsenliga regler vid uthyrning av delningsbostider kan
bidra till ett bittre utnyttjande av bostadsbestindet och gora det
littare for fler att f3 en bostad.

e Problem: Reglerna om blockhyra ir svira att tillimpa 1 vissa delar
for aktorer pd hyresmarknaden. Det uppfattas som komplicerat
att hyresnimnderna ska godkinna avtalsvillkor. Det vicker bland
annat frigan om vad som hinder om parterna i ndgot avseende
vill indra villkoren. Det har ifrdgasatts om det ir limpligt att det
ir en blandning av bestimmelserna om bostadshyra och lokalhyra.
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Forslag: Modellen for blockhyra férenklas i vissa avseenden. Hyres-
nimnden ska inte lingre godkinna parternas avtalsvillkor utan en-
dast limna tillstdnd till blockhyra, vilket ger parterna ritt att av-
vika frin bestimmelser om bostadshyra s3 linge villkoren inte
star 1 strid med bestimmelser om lokaler. Det férenklar proces-
sen 1 hyresnimnden och parternas hantering av hyresavtalet. Part-
erna ska f3 avtala om att bestimmelser om lokalhyra ska gilla dven
1 friga om forlingning av hyresavtalet, s kallat indirekt besitt-
ningsskydd.

e DProblem: De férenklingar och anpassningar som gérs av block-
hyresmodellen kan medfora 6kad risk for att bestimmelserna miss-
brukas och anvinds f6r att kringgd annars tvingande regler s8 att
andrahandshyresgistens stillning paverkas, till exempel genom att
ligenheter hyrs ut pd kort tid till en hégre hyra.

Forslag: For att motverka missbruk och att den boendes situation
blir otrygg foreslis ett antal skirpningar av modellen med block-
hyra. Olika mekanismer ska tillsammans motverka att en utvidgad
modell med blockhyra missbrukas. Hyresnimnden ska inte limna
tillstdnd till blockhyra om sirskilda skal talar mot det. Det handlar
om att skyddsregler f6r bostadshyresgister kringgds pa ett inte
Onskvirt sitt eller att det annars férekommer nigon form av miss-
bruk. Hyresnimnden ska i drenden om tillstdnd till blockhyra f3
himta in yttrande frin en organisation med relevant kunskap.
Hyresnimnden ska ocksg £8 mojlighet att begrinsa tillstdnd till
blockhyra att gilla viss tid.

e DProblem: Reglerna om blockhyra giller bara i férsta ledet, det vill
siga 1 hyresférhdllandet mellan fastighetsigaren och blockhyres-
gisten. Det finns behov av en utdkad avtalsfrihet 1 vissa fall nir
blockhyra férekommer i tidigare led. I annat fall saknas férutsitt-
ningar att [6nsamt bedriva uthyrningsverksamheten.

Forslag: En ny méjlighet att komma &verens om avstdende frin
besittningsskydd utan hyresnimndens godkinnande ska inforas
for vissa ligenheter som tidigare upplitits med blockhyra. Overens-
kommelsen fir avse hogst ett ar och giller vid upplitelse av bostad
till foretag. En hyressittningsregel for parterna i de efterféljande
hyresférhillandena vid blockhyra ska inféras. Parterna ska i en
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sirskilt upprittad handling f4 komma &verens om avvikelser frin
det som normalt giller vid prévning av skilig hyra. Hyrans stor-
lek far d& avvika frdn det som foljer av ligenhetens bruksvirde om
det ir skiligt med beaktande av forutsittningar for blockhyres-
avtalet och deras betydelse fér den omtvistade hyran och 6vriga
omstindigheter, sd kallad anpassad hyra.

11.2.4 Prévning av mal om aterbetalning av hyra

e DProblem: Antalet ml om 4terbetalning av hyra har de senaste &ren
okat markant 1 hyresnimnderna och Svea hovritt. Eftersom par-
terna ir fria att 8beropa nya omstindigheter och ny utredning i hov-
ritten saknas incitament for dem att ligga ner tillricklig omsorg
pd processen 1 forsta instans. Det dr vanligt att ny bevisning be-
ropas 1 hovritten trots att den bér ha varit tillginglig 1 hyresnimn-
den. Det leder till onddiga kostnader f6r parterna och samhillet
samt att avgdrandena drar ut pd tiden.

Forslag: M&l om 4terbetalning av hyra ska omfattas av den bestim-
melse om preklusion av nya omstindigheter och bevis som giller
1 hyressittningstvister. Ett krav pd provningstillstind 1 hovritten
ska ocksd inféras for denna typ av mél.

11.3  Alternativa regleringar och effekten av
om vara férslag inte genomfors

11.3.1 Privatuthyrning

Det ir svart, for att inte siga omojligt, att forutse hur manga fler bo-
stider som kommer att bli tillgingliga pd privatuthyrningsmarknaden
om forslagen genomférs respektive inte genomfors. Det gdr dock
att gora vissa antaganden kring vad f6rslagen kan vintas leda till.

Uppdraget bestdr av olika delfrdgor som alla syftar till att gora det
enklare for privatpersoner att hyra ut bostider. Dessa behandlas
under rubrikerna nedan.
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Den nya privatuthyrningslagen

Utredningen har i denna del framfér allt haft 1 uppdrag att se dver
tillimpningsomridet for privatuthyrning och hyressittningsregeln
vid sddan uthyrning. Bdda dessa regler ska enligt uppdraget utformas
pa ett sitt som gor dem tydligare, mer forutsebara och enklare att
tillimpa. Enligt direktiven har utredningen ocksd, i min av tid, haft
mojlighet att 6verviga och féresld andra dndringar i reglerna om pri-
vatuthyrning, férutsatt att dessa inte stir i strid med uppdragets
syften.

Utredningen foreslar en helt ny lag f6r privatuthyrning som om-
fattar langt mer dn vad som krivs enligt direktiven. Utredningen har
under arbetets ging noga dvervigt olika sitt att reglera privatuthyr-
ning for att gora regelverket sd tydligt, férutsebart och enkelt att
tillimpa som méjligt. Alternativa losningar till forslaget om en helt
ny och heltickande lag, och varfér ndgon av dessa inte valts, redo-
visas nirmare 1 kapitel 5.

Nir det giller utformningen av tillimpningsomradet f6r privat-
uthyrning fyller den foreslagna regeln flera funktioner. Dels innebir
forslaget en tydligare avgrinsning mot hyreslagen vilket medfor att
det inte 1 lika stor utstrickning som 1 dag bér uppstd situationer dir
det dr oklart vilket regelverk en uthyrning omfattas av, dels innebir
forslaget att privatpersoner tilldts hyra ut tvd bostider enligt reglerna
for privatuthyrning. Det sistnimnda kan p& goda grunder antas med-
fora att fler bostider kommer att hyras ut av privatpersoner, vilket
bidrar till ett bittre utnyttjande av det befintliga bostadsbestindet.
Privatpersoner kan till exempel 1 storre utstrickning vintas ligga
ner kostnader for att skapa upp till tvd extra bostider.

Aven hyressittningsregeln som féreslis, med fri hyressittning
som utgdngspunkt, kan forvintas leda till att fler privatpersoner ir
villiga att hyra ut sina bostider. Det framstir som sjilvklart att den
som hyr ut sin privatbostad i de flesta fall inte bara vill {3 sina kost-
nader tickta, utan dven viss ekonomisk kompensation fér den risk
och det arbete en uthyrning ir férenad med. Det kan antas att ju fri-
are hyressittning som tillts, desto fler privatpersoner kan tinka sig
att hyra ut sin bostad. For att ge parterna s mycket frihet som méjligt,
men ind4 skydda hyresgister frin att utnyttjas, har utredningen valt
den féreslagna modellen.
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Sammanfattningsvis bedémer utredningen att den tydlighet som
saknas, och efterfrigas, pa privatuthyrningsmarknaden inte kommer
att kunna uppnds om férslagen inte genomfors, eller bara genomférs
till viss del till exempel genom dndring av reglerna fér tillimpnings-
omridet och hyressittningen.

For att uppnd uppdragets syfte att bittre utnyttja det befintliga
bostadsbestindet bedéms det som nddvindigt att forslagen avseende
tillimpningsomridet och hyressittningen genomférs.

Sarskilt om deposition

Som en del av uppdraget att underlitta privatpersoners uthyrning av
bostider har utredningen genom tilliggsdirektiv fitt i uppdrag att
foresld hur en enkel, flexibel och kostnadseffektiv reglering av deposi-
tioner till sikerhet for att hyresavtal fullgérs vid privatuthyrning bor
utformas. Som anges i1 direktiven har utredningen 1 arbetet med att
ta fram forslagen utgdtt frin de forslag som limnats 1 promemorian
Sikerbetsdeposition vid hyresavtal (Ds 2023:32) och beaktat de remis-
synpunkter som kommit in med anledning av promemorian.

I promemorian féreslogs att linsstyrelserna skulle hantera deposi-
tioner som hyresgister limnar till sikerhet f6r att hyresavtal fullgors.
I utredningens tilliggsdirektiv anges bland annat att en reglering av
depositioner inte ska férsvira anvindandet av de l16sningar som ut-
vecklats pd marknaden f6r privatuthyrning och som fungerar vil. Det
har utredningen tolkat som att det inte ir ett alternativ att endast lta
linsstyrelserna hantera depositioner.

Utredningen har évervigt olika alternativ i frdga om vilken eller
vilka aktorer som ska fd hantera den aktuella typen av depositioner
och vilka krav som ska gilla 1 6vrigt nir det giller depositioner.

Utifrin det som kommit fram om hantering av depositioner pd
privatuthyrningsmarknaden har utredningen landat 1 att de tjinster
som finns f6r hantering av depositioner pi marknaden i dag inte ir
tillrickligt utvecklade och utbredda fér att det ska vara rimligt att
overlimna all hantering av depositioner till de aktérer som erbjuder
dessa tjinster. Eftersom deponering miste ske hos tredje part for
att fylla sitt syfte har utredningen valt en l6sning som innebir att
deponering kan ske hos ett féretag eller hos linsstyrelsen. Om det
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senare visar sig att privata modeller kommer fram och ir tillrickliga
kan linsstyrelsens roll ses dver.

Det gr inte att dra ndgra sikra slutsatser av om en lagmodell om
depositioner kommer att pdverka antalet privatuthyrningar. Deposi-
tion férekommer 1 stor utstrickning redan i dag, trots avsaknaden av
lagreglering. Den reglering som foresls kommer att innebira en tyd-
lighet och trygghet f6r bida parter i ett hyresfoérhillande och det kan
inte uteslutas att det kan leda till att fler viljer att hyra ut sina bosti-
der. Det ger ocksd bida parter ett stabilt regelverk. Det kan till ex-
empel gora hyresgister mer benigna att acceptera en deposition. Ris-
ken f6r rena bedrigerier minskar ocksa.

Andringar i bostadsrittslagen

Ytterligare en del av uppdraget att underlitta privatpersoners uthyr-
ning av bostider ir att limna férslag som innebir utokade mojlig-
heter att uppldta en bostadsrittsligenhet i andra hand.

Utredningen har évervigt olika alternativ som i férhillande till
dagens regler innebir en utékad mojlighet f6r bostadsrittshavare att
upplita sin ligenhet i andra hand, utan att den féreningstanke som
bostadsrittslagen bygger pd gir forlorad. Forslaget ska inte heller
dppna upp for spekulativa beteenden.

Eftersom mojligheterna att uppldta en bostadsrittsligenhet i
andra hand redan 1 dag ir vildigt generdsa nir det kommer till vilka
skil som ska godtas, har utredningen kommit fram till att det mest
indamdlsenliga for att uppfylla uppdragets syfte i denna del ir att ta
sikte pd den tid en bostadsrittshavare ska {4 tillstdnd att upplita sin
ligenhet. Forslaget kan forvintas medféra fler upplételser 1 andra
hand, vilket kan ge forutsittningar for ett bittre utnyttjande av det
befintliga bostadsbestindet. Om forslaget inte genomférs kan nigon
okad uthyrning av dessa bostider inte férvintas.

For att gora det tydligare f6r sdvil bostadsrittsféreningar som
bostadsrittshavare vilka uppltelser som ska bedémas som upplitel-
ser 1 andra hand, och dirmed kriver tillstind, féreslis att en defini-
tion av vad som avses med begreppet sjilvstindigt brukande inférs
1 bostadsrittslagen. Inférandet av en sddan definition kommer sanno-
likt att innebira att ndgot fler upplitelser dn i1 dag kommer att omfat-
tas av kravet pd tillstdnd. Hur manga upplitelser det kan rora sig om

249



Forslagens konsekvenser SOU 2025:65

gdr dock inte att beddma. Det kan antas att flertalet av dessa upp-
litelser bor kunna 4 tillstdnd till upplételse i andra hand.

11.3.2 Ersattning vid yrkesmassig formedling av hyresratter

Nir det giller uppdraget att bedéma vilken ersittning som bér {3 tas
ut vid yrkesmissig formedling av hyresritter har utredningen fram-
for allt dvervigt om det dr motiverat att fortsitta begrinsa vilken er-
sittning som fr tas ut.

Virt forslag innebir att ersittningen dven i fortsittningen bor vara
begrinsad, men hojas ordentligt och knytas till prisbasbeloppet en-
ligt socialférsikringsbalken. Som redovisas nirmare 1 kapitel 7 ser ut-
redningen en del risker med att slopa ersittningstaket. Om véra f6rslag
1 denna del inte genomférs innebir det 6kade risker f6r missbruk
av ersittningssystemet. Dessa risker beror till viss del ocks8 pa de
laga ersittningsnivier som giller i dag, varfor det dr viktigt att dven
den delen av férslaget genomfors.

11.3.3 Bostader till foretag och delningsbostader

Utredningen bedémer att tillgingen till tillfilliga och flexibla bostads-
l6sningar kan vara viktig for att féretag ska kunna rekrytera personal
med ritt kompetens frin utlandet eller frin annan ort. Det kan i sin
tur ha betydelse for foretags konkurrenskraft och dirmed tillvixten
1 landet. Hyresmarknadens behov av tillfilliga bostider till anstillda
har dndrats under de &r som blockhyra funnits och har sedan 2000-
talet gdtt mot att detta behov hanteras av féretag som specialiserat
sig pd att hyra ut ligenheter 1 andra hand till féretag som har behov
av bostider 4t sin personal, s kallade mellanhandsféretag.

I friga om delningsbostider bedémer utredningen att denna typ
av boendeldsningar kan bidra till ett bittre utnyttjande av bostads-
bestindet och gora det littare for fler att £ en bostad. Boendefor-
men erbjuder ocksi ett socialt sammanhang och kan vara en attraktiv
16sning exempelvis for unga som behdver en forsta bostad eller dldre
som annars lever ensamma.

I avsnitt 8.2.2 diskuterar vi alternativa 16sningar till att uthyrning
av bostider till foretag och delningsbostider ska omfattas av reglerna
om blockhyra. Ett alternativ ir att ta ett helhetsgrepp och 16sa situa-
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tionen pd ett mer heltickande sitt som tar hand om de frigor som kan
uppkomma genom att nyansera bestimmelserna om bostadshyra och
avgrinsa skyddet. Ett s3dant tillvigagingssitt kan ha fordelar. Det har
dock bedémts alltfér omfattande for att inrymmas inom det hir upp-
draget med den tid som stétt till férfogande. I detta ligger ocks3 att
utredningen inte har tagit fram ett fullstindigt underlag f6r att be-
déma férdelarna eller nackdelarna med en sddan 16sning.

En annan 16sning, som ocksd berérs 1 avsnitt 8.2.2, dr att ta fram
en sirskild lag, likt utredningens forslag till en ny lag om privatuthyr-
ning, som skulle gilla vid uthyrning till féretag som har behov av bo-
stader 4t sina anstillda. Vi har dock bedémt det som tveksamt om
bostider till foretag dr av sidan vikt att fenomenet motiverar en egen
lag. Ett annat alternativ ir att [ita upplitelse av bostider till foretag
omfattas av den féreslagna privatuthyrningslagen. Det har dock inte
bedémts som limpligt eftersom den lagen 1 sddant fall skulle behéva
tyngas med ett antal bestimmelser som tar hinsyn till uppldtelsernas
karaktir vid uthyrning av bostider till foretag. Vi har drfér valt att
inte gi vidare med dessa l6sningar.

Andra l6sningar som lyfts fram av aktorer dr att mellanhandsforea-
gen far bedriva sin verksamhet inom ramen {6r vanlig férmedlingsverk-
samhet, genom att ta betalt med gingse belopp for hyresférmedling.
Ett annat tillvigagingssitt kan vara att arbetsgivaren stir kostnaden
for den s kallade tjinsten som féretagsbostadsbolaget tillhandahéller.
En 6sning kan ocks8 vara att arbetstagaren betalar for tjinsten sdsom
annat dn hyra. Vi bedémer dock att dessa alternativ ir svira att {3 thop
med hur hyreslagen 1 6vrigt ir utformad.

En alternativ [6sning till att uthyrning av delningsbostider ska om-
fattas av bestimmelserna om blockhyra kan dven hir vara att 16sa fra-
gan om skyddsbehov vid bostadshyra pd ett mer heltickande sitt. Det
skulle 6ppna for att dven hyresvirdar som inte vill anvinda block-
hyresmodellen kan erbjuda delningsligenheter. Detta skulle kunna
goras genom att anpassa vissa av de hyresrittsliga bestimmelserna
efter upplitelsens sirdrag i de olika hyresforhdllandena. Det kan finnas
fordelar med en sddan 16sning. En sddan l6sning har dock bedémts
som alltfor tidskrivande for att rymmas inom den tid som utredningen
har ull férfogande. En annan alternativ 16sning ir, liksom vid uthyr-
ning av bostider till féretag, att utarbeta en sirskild lag for uthyr-
ning av delningsbostider men den idén har avfirdats av samma skil
som i frdga om bostider till foretag.
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Aktorer 1 branschen har framfoért som forslag till 16sning att ett
tilligg ska goras 1 55 § andra stycket hyreslagen om att hinsyn ska
tas till omfattningen av service vid bedémningen av en hyras skilig-
het vid upplatelser dir tjinster nddvindigtvis tillhandahills. De har
ocksd framfort att upplitelser som avses i bestimmelsen om block-
hyra ska undantas frdn mojligheten att kriva 3terbetalning enligt 55 £ §.
Utredningen har dock bedémt att det inte finns skil att gd vidare med
dessa forslag. Det forslaget utgdr frin att vissa bruksvirdesfaktorer
lagregleras4 for vissa upplatelser, vilket inte bedémts limpligt (se
vidare avsnitt 8.9.3).

I avsnitt 8.9 diskuteras vidare alternativa 16sningar till hyres-
provning och besittningsskydd 1 hyresforhillandena i efterféljande
led vid blockhyra.

Om férslagen inte genomférs kan minga mellanhandsforetags
affirsmodeller inte fungera. Mellanhandsféretagen kan d3 inte ingd
avtal om blockhyra med fastighetsigare. Det saknas vidare méjlighet
att gora vinst pd verksamheten, vilket medfér att det saknas férut-
sittningar att utveckla den eller att driva den langsiktigt.

De féretag som ir 1 behov av bostider t sin personal skulle vara
hinvisade till att antingen 1dta de anstillda sjilva 16sa bostadsfrigan
eller att foretaget letar bostaden pd bostadsmarknaden och tar ett
fullt ansvar som hyresvird. Det kan gora att féretag gir miste om
viss rekrytering av kompetent personal eller i vart fall att kostnaderna
att rekrytera i vissa fall okar.

Om férslagen inte genomfors ir en mojlig effekt en mer trogrorlig
bostadsmarknad med ett minskat utbud av bostider till féretag. Det
finns ocks3 en risk for att fastighetsigare skulle 13ta fler ligenheter
std tomma som annars hade kunnat hyras ut till mellanhandsféretag.
Detta skulle kunna leda till ett ineffektivt utnyttjande av bostads-
bestdndet. Kompetensforsérjningen skulle alltsd kunna pdverkas
negativt om forslagen inte genomférs. Hur stora effekter det kan
vara friga om later sig dock knappast uppskattas med nigon nirmare
precision.

I friga om delningsboende ir effekterna av att nigon lagindring
inte kommer till stdnd 1 manga avseenden desamma f6r sjilva mellan-
handstéretagen. Foretagens affirsmodell — som den ser ut i dag —
skulle inte fungera om de inte skulle omfattas av indrade bestim-
melser for blockhyra. De delningsbostider som omfattas av ett block-
hyresavtal som hyresnimnden redan godkint kan ofta inte ge kost-
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nadstickning f6r féretaget. Det beror pd att hyran som fér tas ut av
de personer som bor 1 delningsligenheterna ska vara skilig enligt 55 §
hyreslagen och att det finns en risk f6r att det drivs drenden om ter-
betalning av hyra mot mellanhandsféretaget. Den osikerhet som finns
gor att utredningen beddmer att det ir sannolikt att delningsboende

inte finns kvar som boendeform, om inte lagen dndras si att boende-
formen gynnas.

For att denna typ av boende fortsatt ska kunna tillhandahéllas om
forslagen inte genomférs krivs att fastighetsigarna sjilva upplater an-
passade ligenheter f6r delningsboende direkt till hyresgisterna. Fas-
tighetsigarna skulle d& behéva utveckla en annan typ av férvaltning
in vad som krivs vid upplatelse av traditionella ligenheter. Det skulle
ocksd innebira att de behover ligga ner mer resurser och kostnader
pé forvaltningen. Det uppstdr dd kostnader for fastighetsigaren som
ir svéra att {3 tickta vid hyressittning. Det kan pdverka om det ir
ekonomiskt rationellt att langsiktigt stilla in verksamheten p& sidan
uthyrning.

En effekt av att férslagen for att minska missbruk av blockhyres-
modellen inte genomférs kan vara att fler oserigsa aktorer anvinder
sig av reglerna om blockhyra f6r att kringg3 reglerna om bostadshyra.
Det finns d risk for att fastighetsigare kringgdr grundliggande
skyddsregler om hyra och besittningsskydd som giller till {6rman
for hyresgister. I och med att blockhyra blir mer fé6rmanligt for hyres-
virden kan risken f6r det 6ka. Om tillimpningsomrédet f6r blockhyra
inte preciseras tillrickligt finns det ocksd en viss risk f6r att det ska-
pas en parallell hyresmarknad.

11.3.4 Provning av mal om aterbetalning av hyra

Nir det giller uppdraget att analysera en mer effektiv provning av
mal om &terbetalning av hyra limnar utredningen férslag som innebir
dels att reglerna om preklusion ska gilla dven i denna typ av mal, dels
att det ska inforas ett krav pd provningstillstdnd 1 hovritten for dessa
miél.

I denna del av uppdraget finns det ingen alternativ reglering att
dverviga, utom att lita rddande forhdllanden bestd. Det ir dock inte
ett alternativ for att hanteringen av dessa mal ska bli mer effektiv.
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Mot bakgrund av den skarpa 6kning av denna typ av mél som skett
de senaste dren (se tabell i kapitel 9) fir det beddmas som fullt moj-
ligt att dessa mal 6kar ytterligare. Det férhllandet att tyngdpunkten
1 processen 1 stor utstrickning kan vintas fortsitta ligga 1 Svea hov-
ritt 1 de mdl dir hyresnimndens beslut éverklagas leder till en in-
effektivitet. Fér hyresnimnderna innebir det att de méste prova en
ansdkan pa ett underlag som kan vara bristfilligt. Det ir inte ett ef-
fektivt utnyttjande av resurser att hyresnimnden fir acceptera ett
bristfilligt underlag. Risken for det beddms minska om parten vet
att underlaget som utgdngspunkt inte kan kompletteras 1 hovritten.
En part som vill kriva dterbetalning far d& i storre utstrickning fér-
bereda sig s4 att all relevant bevisning finns tillginglig redan 1 hyres-
nimnden. Om forslaget inte genomfors finns en risk att hyresnimn-
dens roll undergrivs di parterna kan vilja att avvakta till hovritten
med att komplettera bevisning eller pdstdenden. Det finns ocksd en
risk for att mél terforvisas i storre utstrickning frén hovritten till
hyresnimnderna fér att en beddmning av skilig hyra ska géras av
hyresnimnden som férsta instans. S& kan exempelvis vara fallet om
hyresnimnden helt riktigt har bedémt att hyresgisten inte styrkt
sina pastienden om betalning och hyresgisten direfter kompletterar
bevisningen med bankutdrag som visar att hyran har betalats.

En friga som aktualiseras ir om lagen om arrendenimnder och
hyresnimnder bor ses 6ver for att ge dnnu bittre férutsittningar
for en uppstramad process 1 hyresnimnden. Det handlar d& om att
gora en avvigning mellan intresset av en enkel process for parterna
och behovet {6r hyresnimnden att kunna styra parterna i énskvird
riktning. Det har dock inte ingdtt 1 utredningens uppdrag att géra
sddana overviganden.

11.4 Konsekvenser for berorda aktorer
11.4.1 Berorda aktorer

Forslagen beror ett flertal olika aktorer, och flera aktdrer berérs av
flera av forslagen. Det giller bland andra féljande.

o Privatpersoner som hyr ut sina bostider

e Fastighetsigare och hyresvirdar (framfor allt som upplater ligen-

heter f6r blockhyra)
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e Hyresgister och hyressékande (pd privatuthyrningsmarknaden,
men iven vad giller bostider till féretag och delningsbostider,
det vill siga bide som juridiska personer och fysiska personer)

e Bostadsrittsféreningar

e Foretag (som ska hantera deposition, mellanhandsféretag som
specialiserat sig pd uthyrning av bostider till féretag och delnings-
bostider samt foretag som har behov av bostider 4t sin personal
sdvil som 6vriga féretag i branschen)

e Myndigheter (hyresnimnder, domstolar och linsstyrelser)

¢ Organisationer verksamma pd hyresmarknaden (till exempel
hyresgistorganisationer och fastighetsigarorganisationer)

11.4.2 De samhallsekonomiska konsekvenserna inklusive
bostadsmarknaden i stort

Tillgdngen till bostider dr av flera skil viktig f6r samhillsekonomin
och tillvixten. Exempel pd hur samhillsekonomin kan paverkas av
hur bostadsmarknaden fungerar ges i utredningens delbetinkande.’

Forslagen beror ett flertal olika aktdrer pd bostadsmarknaden pd
olika sitt, och det dr dirfor svirt att bedéma konsekvenserna for
samhillsekonomin och bostadsmarknaden 1 stort. Férslagen bedoms
sammantaget leda till att fler bostider blir tillgingliga pd marknaden,
vilket bor ha en viss positiv inverkan pd samhillsekonomin i stort.

I friga om privatuthyrningslagen kan antas att ett mer stabilt
regelverk gor att fler privatpersoner ir beredda att ta kostnader f6r
att skapa bostider f6r uthyrning. Det bidrar 1 s3 fall till att bostads-
marknaden blir tillginglig fr fler personer. Den dndrade hyressitt-
ningsregeln bér ge bittre forutsittningar for att transparenta hyres-
nivéer etableras.

For foretags konkurrenskraft, och dirmed landets tillvixe, dr for-
mégan att rekrytera kompetent personal viktig. I stider med bostads-
brist kan svirigheter att ordna ett bra boende f6r vissa anstillda in-
verka negativt pd foretagens mojlighet till rekrytering. Forslagen ger
bittre forutsittningar for foretag att 16sa detta. Det dr dock inte
mojligt att kvantifiera hur stora effekterna blir. I och med att det dr

3SOU 2024:62 s. 136.
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ett nischbehov som kan fyllas, bedoms effekterna pd bostadsmark-
naden i stort bli smi. Antalet ligenheter som undantas frin den re-
guljira hyresmarknaden for att hyras ut till féretag forvintas alltsd
bli begrinsat. Forslagen medfor dock att ett visst antal ligenheter
kommer att undantas.

I friga om delningsboende ger forslagen bittre forutsittningar
for att sddan verksamhet bedrivs med langsiktig [6nsamhet. Om s&
blir fallet, bidrar det till att skapa en storre valfrihet pd bostadsmark-
naden f6r bostadssékande. Personer, ofta unga vuxna, som vill ha
ett boende med social prigel kan di £8 mojlighet till det. De kan
ocksa erbjudas hyresbostider med férhéllandevis 1g hyra 1 attraktiva
omriden. Aven i friga om delningsbostider gors bedomningen att
maélgruppen ir ganska smal och att effekterna pd bostadsmarknaden
1 stort dirfor blir begrinsade.

11.4.3 Konsekvenser for privatpersoner som hyr ut
sina bostader

Vira forslag kan vintas leda till flera positiva effekter for privatper-
soner som hyr ut eller 6nskar hyra ut sina bostider.

Forslaget att infora en ny och heltickande lag som behandlar
privatuthyrning kommer till att bérja med gora regelverket mer 6ver-
skddligt och littare att f6rstd. Det bedéms leda till en 6kad trygghet
fér dem som hyr ut eller funderar pd att hyra ut sina bostider. En
privatperson utan forkunskaper bér ha goda férutsittningar att sjilv
lisa sig till vad som giller.

Andringarna av reglerna om tillimpningsomridet for privatuthyr-
ning och hyressittning vid sddan uthyrning bedéms leda till 6kade
mojligheter {6r privatpersoner att hyra ut bostider. Sannolikt kom-
mer det ocksd att leda till en 6kad vilja att géra det och att investera
ekonomiskt for att kunna gora det.

Att f8 hyra ut tvi bostider enligt reglerna for privatuthyrning 1 stil-
let for en (eller “den f6rsta” som i dag, vilket i vissa situationer kan leda
till ingen) bedéms leda till att de privatpersoner som har mojlighet
och vilja att hyra ut tv bostider ocksd gor det. Det dr nimligen
stor skillnad fér hyresvirden att kunna hyra ut en andra bostad en-
ligt privatuthyrningslagen jimfért med enligt hyreslagen. De forplikt-
elser det innebir for en hyresvird att en uthyrning omfattas av hyres-
lagen 1 stillet for privatuthyrningslagen, 1 kombination med de mer
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begrinsande reglerna for vilken hyra som fir tas ut enligt hyreslagen
beddms innebira att en del privatpersoner som 1 och fér sig har en
andra bostad tillginglig f6r uthyrning ind3 avstdr frin att hyra ut den.

Aven den nya hyressittningsregeln, med fri hyressittning som
utgdngspunkt, bedéms bidra till en 6kad vilja fér privatpersoner att
hyra ut sina bostider. Den bedéms ocksd mer indamalsenlig f6r att
skapa hyresnivier som blir synliga fér parterna. Fér den som hyr ut
en bostad kan det gora det littare att f6rstd vilken hyra som han eller
hon bér ta ut.

Andringarna i bostadsrittslagen kommer ocks3 att medfora att
en del privatpersoner som 6nskar hyra ut sin bostadsrittsligenhet,
men inte kan gora det pa grund av att de inte far tillstdnd, kommer
att kunna gora det.

Sammantaget kommer férslagen att leda till en rad positiva konse-
kvenser for privatpersoner som hyr ut sina bostider. Utredningen
kan inte se att férslagen kommer att leda till ndgra negativa konse-
kvenser f6r denna grupp.

11.4.4 Konsekvenser for fastighetsdgare och hyresvardar

Forslaget om tillimpningsomridet {6r privatuthyrning innebir, till
skillnad frin nuvarande bestimmelser, att det inte finns ndgot uttryck-
ligt undantag f6r niringsverksamhet. Lagen giller dock endast fér
privatpersoner. Det finns vidare en begrinsning 1 att lagen inte giller
om mer in tvd ligenheter regelmissigt hyrs ut. Inom dessa begrins-
ningar kommer alltsg olika regelverk att gilla for fastighetsigare. Det
avgorande ir dd inte om en liten fastighetsigare utdvar niringsverk-
samhet, utan antalet ligenheter som regelmissigt hyrs ut. For enskilda
fastighetsigare pd vissa lokala marknader kan dock effekten mirkas
1viss utstrickning och paverka hur en verksamhet organiseras. For-
slaget beddms diremot inte leda till ndgra forindringar pd hyresmark-
naden i stort, men kan allts§ eventuellt {3 ndgon pdverkan pd vissa
mindre lokala marknader.

Vira forslag om blockhyra innebir att fastighetsigare ges en ut-
okad méjlighet att upplita ligenheter genom blockhyra for vissa an-
givna situationer. Att blockhyresmodellen forenklas 1 vissa avseenden,
att en hdgre hyra kan tas ut och avsteg kan géras frin besittnings-
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skydd kan medféra ett 6kat intresse for fastighetsigare att upplita
ligenheter pa detta sitt.

I forlingningen skulle forslagen kunna paverka den reguljira hy-
resmarknaden genom att fastighetsigare inte limnar ligenheter till
bostadsformedling utan 1 stillet tomstiller ligenheter i syfte att hyra
ut dem pd kort sikt. Genom att avgrinsa de situationer som omfattas
av blockhyresmodellen bedéms risken for sddana negativa konse-
kvenser som lig. Det beror pd att blockhyra blir aktuell inom en tyd-
ligt avgrinsad nischmarknad som kan vintas bli mittad om utbudet
okar. Utredningen har ocks3 féreslagit olika mekanismer for att for-
hindra missbruk si att endast seridsa verksamheter kan bedrivas inom
blockhyra lingsiktigt.

Virt f6rslag om ett undantag frén tillimpningsomradet frin den
sd kallade bulvanregeln 1 7 kap. 31 § jordabalken férvintas undanroja
den osikerhet som funnits hos fastighetsigare efter Hégsta domstol-
ens avgorande 1 NJA 2022 s. 1115 1 friga om vilken betydelse ritts-
fallet har nir det ir friga om blockhyra. Undantaget bor leda till att
fastighetsigare ir intresserade av att hyra ut ligenheter till mellan-
handsféretag genom blockhyra i storre utstrickning. De forutsitt-
ningar som uppstills for att undantaget ska vara tillimpligt innebir
att fastighetsiigare far ett visst ansvar f6r att blockhyresgisten upp-
later nyttjanderitten enligt hyresnimndens tillstdnd. Fastighetsig-
aren kan hantera den risken genom att vilja seridsa aktdrer att ingd
blockhyresavtal med samt genom att f6lja upp att upplitaren vidare-
uppliter ligenheterna enligt det angivna tillstdndet vid ndgra tillfillen
under hyrestiden. Detta diskuteras 1 avsnitt 8.8.2.

Forslaget om anpassad hyra (55 b § hyreslagen) innebir ett krav
pa att viss form ska iakttas. Den féreslagna mojligheten att avtala
om anpassad hyra ger bittre férutsittningar att driva bide uthyrning
till f6retag och delningsboende med l6nsamhet.

Vira férslag om blockhyra och ¢kad avtalsfrihet i vissa avseenden
for efterféljande hyresforhdllande férvintas ockss leda till ett tyd-
ligare regelverk for fastighetsigare och hyresvirdar. Det bedoms bli
enklare att hantera avtal om blockhyra f6r parterna under pdgdende
hyresforhillande. En ¢kad flexibilitet minskar risken fér parterna
att till exempel ingd tidsbestimda hyresavtal pé vissa villkor.

258



SOU 2025:65 Foérslagens konsekvenser

11.4.5 Konsekvenser for hyresgaster och bostadssokande

Hyresgister och bostadssékande berérs av flera av férslagen. Nedan
redovisas hur de berdrs av respektive forslag.

Privatuthyrning

Som anférts ovan kommer vira forslag 1 denna del sannolikt att leda
till att fler bostider blir tillgingliga pd privatuthyrningsmarknaden.
Det kommer overlag att vara en fordel f6r bostadssokande.

Virt férslag om hyressittning vid privatuthyrning kan vid forsta
anblick vintas leda till att hyran pd vissa bostadsmarknader med hogt
tryck kan 6ka (jimfér nedan). Framfér allt kan hyrorna fér liknande
ligenheter antas bli mer lika. Det r delvis en {6ljd av att bostadens
marknadsvirde vid en tinkt 6verldtelse inte dr en faktor som paver-
kar hogsta tillitna hyra. I stillet kommer hyrans storlek att styras
av hur attraktivt objektet ir pd hyresmarknaden, till exempel med
beaktande av geografiskt lige och standard pa ligenheten. Nir rinte-
liget ir hogt finns med dagens bestimmelse om hyrans storlek inte
i lag ndgon praktisk begrinsning av hur hég hyran fir vara. Ar rinte-
laget 1 stillet 1agt kan det vara s3 att det dr den bruksvirdesbaserade
hyran som ir den dvre grinsen, eftersom den schabloniserade kapi-
talkostnaden blir lig. Den foreslagna bestimmelsen gor att hyres-
gister over tid fir betala ungefir samma hyra f6r liknande objekt,
inom ramen for de svingningar som kan f6lja med hur konjunkturer
utvecklas.

Dagens mekanism for att bestimma hégsta tillitna hyra ir pa sitt
sitt artificiell, eftersom den utgdr frin ligenhetens virde pd en annan
typ av marknad. Det gor att det saknas férutsittningar att f3 till stdnd
bra information om hur prisnivder ser ut 1 olika delar av landet. Det
skiftar nimligen, om lagens norm {8ljs, efter hur marknaden for igda
boenden utvecklas och dven rinteliget. Nir det avgdrande ir hur efter-
frigad en bostad ir bor mer dandamalsenliga prisstrukturer etableras.
Det ir sannolikt att sddana kommer att bli mer tillgingliga for hyres-
gister in vad som ir fallet i dag. Delvis beror det pd att lagens norm
om hogsta tilldtna hyra utgdr frin vilka hyresnivier som etablerats
for liknande ligenheter. Foretag som driver plattformar for uthyrning
av bostider eller andra tjinster med koppling till hyresmarknaden kan
dirfor antas f3 ett incitament att gora sddan information tillginglig.
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Det gor det littare for bdda parter att komma till avslut och det gyn-
nar d4 ocks3 plattformen. Om sddan information om hyresnivier
sprids blir det en klar forbittring fér hyresgisten nir han eller hon
dverviger ett erbjudande om att hyra en ligenhet. Skyddet mot 6ver-
hyror bedéms ocksa bli mer effektivt in det som finns i dag.

Det ska uilliggas att mycket tyder pd att normen om hyrans stor-
lek i lagen om uthyrning av egen bostad har daligt genomslag i prak-
tiken. En férklaring kan vara att rintan varierat kraftigt under senare
ar. Det forekommer i princip inga drenden vid hyresnimnderna om
hyrans storlek enligt lagen om uthyrning av egen bostad. Négot skydd
finns dirfor inte 1 praktiken 1 dag. En bidragande orsak ir att hyres-
gisten 1 dag kan sigas upp 1 fortid, dven om avtalet ingdtts pd en be-
stimd tid. Utredningen féreslr 1 den delen att hyresvirden endast
nir hyresgisten visentligt har dsidosatt sina férpliktelser ska kunna
sigas upp 1 fortid. Det ger hyresgisten en tryggare stillning och ger
bittre férutsittningar att anvinda sig av méjligheten att begira sinkt
hyra.

Ett antal skyddsbestimmelser i hyreslagen tas bort. Ett exempel
ir att det blir upp till parterna att avtala om ligenhetens skick. Hyres-
gisten har dock sjilvklart ritt att kriva det skick som avtalats eller,
om avtalsvillkor saknas, som i allminhet kan férvintas av hyresob-
jektet. Om inget annat sagts eller framgir av omstindigheterna ska
bostaden, enkelt uttryckt, vara av normal god standard. Det vintas
gora det mojligt att fler hyresobjekt erbjuds. Risken att till exempel
en ansdkan om 3tgirdsforeliggande riktas mot en privatperson, eller
ett krav pd hyresnedsittning, med stéd av en i lag tvingande norm
kan antas verka avhillande p3 viljan att hyra ut bostider.

Frinvaron av vissa skyddsbestimmelser ska ses 1 ljuset av att
hyresgisten inte har nigon ritt till f6rlingning. Flera skyddsbestim-
melser som finns 1 hyreslagen dr med den utgdngspunkten inte moti-
verade. Det giller till exempel mojligheten att deponera hyran nir
det uppstir tvist om dess betalning. Det ir vidare s§ att hyresvirden
ir en privatperson som inte kan sl ut kostnader som uppstar i ett
hyresférhillande pd verksamheten i stort.

Sammantaget bedoms forslaget om fri hyressittning inte paverka
hyresgistkollektivet negativt i ndgon stérre utstrickning. For att
skydda hyresgister som befinner sig i en utsatt situation mot alldeles

for hog hyra foreslds dessutom en skyddsregel for att finga upp dessa
fall.
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Forslaget att hyresgister ska ha tre manaders uppsigningstid 1 stil-
let {6r en m&nad som 1 dag innebir att hyresgister inte kommer att
kunna ta sig ur ett hyresférhillande lika snabbt som i1 dag. Det kan
uppfattas som en férsimring ur ett hyresgistperspektiv. Mot detta
ska stillas att hyresgister kommer att kunna férlita sig pd den avtal-
ade hyrestiden eftersom hyresavtal pd bestimd tid inte ska kunna
sigas upp 1 fortid. Utredningen bedomer att det generellt ir av storre
vikt for hyresgister att kunna férlita sig pd den avtalade hyrestiden
in att snabbt kunna ta sig ur ett hyresférhillande. Sammantaget inne-
bir forslagen 1 denna del 1 praktiken en forbittring for hyresgisten.

Yrkesmissig formedling av hyresritter

I denna del kommer hyressékande att beroras framfér allt av de fore-
slagna héjda ersittningsnivierna. Beloppen enligt véra forslag dr av-
sevirt hogre in dagens belopp, men forslagen bedéms ind3 inte ha
ndgra storre negativa konsekvenser for hyresgistkollektivet. Efter-
som det ir vanligt med s kallade paketlosningar vid férmedling av
hyresritter, till exempel genom relocationféretag, kommer de hyres-
gister som ingdr hyresavtal pd det sittet sannolikt inte att drabbas pd
ndgot mirkbart sitt. Mjligheterna att bedriva en serids och 1énsam
formedlingsverksamhet bedéms gynna hyresgistkollektivet i stort
och viga tyngre in de hojda avgifterna som kommer att drabba hyres-
gasterna.

Bostider till foretag och delningsbostider

Vid blockhyra uppstir olika led och hyresférhllanden. Blockhyres-
gisten ir exempelvis bdde hyresgist (i relation till fastighetsigaren)
och hyresvird (i férhllande till den som ligenheten vidareupplits
uill). Hyresgisterna i de olika leden berérs pd olika sitt genom véra
forslag.

Det har hivdats att ungefir 0,4 procent av det totala bestindet
av hyresligenheter utgérs av bostider till féretag.* Det finns ingen
tillférlitlig uppgift om antalet delningsligenheter. Delningsboende
uppskattas dock uppta en ytterst begrinsad andel av den svenska
hyresbostadsmarknaden. Uppgifter frin Svenska Colivingférbun-

* Foretagsbostadsbolagen Foretagsbostider — viktigt for kompetensforsoriningen, s. 7.
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dets medlemmar ger besked om att det ror sig om cirka 1 000 ligen-
heter &r 2024. Vid samma tidpunkt uppgar det totala bostadsbestin-
det till cirka 5 212 000 ligenheter och cirka 1,5 miljoner utav dessa
ligenheter dr hyresritter i flerbostadshus enligt SCB. Det innebir att
delningsbostider stir f6r mindre dn 0,2 promille av det totala bostads-
bestindet och cirka 0,7 promille av hyresbostadsbestindet i fler-
bostadshus.’

Vira férslag om en utvidgad modell fér blockhyra kommer med-
fora att vissa kategorier kommer omfattas av tillimpningsomridet
for blockhyra som inte gér det 1 dag. Det innebir att mellanhands-
foretag som avser att hyra ut bostider till féretag och delningsbo-
stider enligt de avgrinsningar som anges i bestimmelsen kommer
att kunna bli férstahandshyresgister eller blockhyresgister 1 for-
hillande till hyresvirden/fastighetsigaren. Detta kommer 1 sin tur
medfora att tillfilliga och flexibla bostadslésningar kan tillhanda-
héllas till hyresgister 1 form av féretag som har behov av bostider
3t sina anstillda. Dessa foretag kan sedan upplita ligenheterna till
sina anstillda. Aven i 6vrigt kommer hyresgister att paverkas efter-
som forslagen mojliggor for mellanhandsféretag att tillhandahlla
delningsligenheter genom blockhyresmodellen. Delningsboende
mojliggor bostider at fler hyresgister pd en mindre yta. Denna typ
av boende kan underlitta f6r vissa kategorier av hyresgister att hitta
en bostad, sisom unga vuxna som ir i behov av sin férsta bostad,
internationella forskare och studenter och arbetstagare som rekry-
teras frdn utlandet.

Forslagen vintas alltsd ge bittre forutsittningar fér bostads-
alternativ som annars ir svéra att {4 till och p8 sd vis underlitta for
vissa kategorier av hyresgister.

Forslagen om blockhyra och anpassad hyra medfor att hyresnivin
manga ginger kommer vara hogre dn vad som féljer av ligenhetens
bruksvirde f6r de personer som bor i dessa ligenheter. Det far stil-
las mot att ligenheten annars inte varit tillginglig f6r den bostadssok-
ande. Den foreslagna bestimmelsen om anpassad hyra (55 b § hyres-
lagen) innebir att hyresgisten kommer uppmirksammas pa detta
eftersom det finns ett krav pd att en sddan 6verenskommelse ska in-
gds 1 en sirskilt upprittad handling. Méjligheten att begira &terbe-
talning av hyra ger ocks3 ett skydd for hyresgisten mot alltfor hoga

> Rapport till Svenska Colivingférbundet (2025) Vad dr skdilig hyra for en colivingbostad, s. 8
med vidare hinvisning diri till SCB.
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hyror och ger aktorer ett incitament att vara noggranna med att de
hyror som tas ut kan vintas st8 sig vid en prévning.

Forslagen 1 de delar som rér besittningsskyddet kommer ocksd
paverka hyresgisterna. Eftersom vira forslag mojliggér for parterna
i blockhyresavtalet att komma dverens om att ett s kallat indirekt
besittningsskydd ska gilla 1 stillet innebir det for blockhyresgistens
del att det d& inte finns ndgon ritt till tvingsférlingning av hyresavtalet
till skillnad mot vad som giller for bostadshyresgister. Hyresgisten
kan i stillet under vissa forutsittningar f3 ersittning om hyresvirden
vill {3 avtalet att upphora. De kan ocks8 ingd avstiende frin besitt-
ningsskydd enligt bestimmelserna for lokalhyra. I och med att den
person som bor i ligenheten redan i1 dag har en f6rsvagad stillning
med{or antagligen forslaget inte ndgon storre forsimring 1 prak-
tiken.

Eftersom lokalhyresreglerna torde vara littare for parterna att han-
tera in bestimmelserna om bostadshyresgistens ritt till f6rlingning
av hyresavtalet kan det antas att parterna inte alltid anser att det ir
nddvindigt att ingd en 6verenskommelse om att reglerna om besitt-
ningsskydd inte ska gilla. Andrahandshyresgistens stillning skulle
1 sddant fall forbittras i realiteten jimfort med hur den ir i dag.

Andrahandshyresgistens stillning ir 1 6vrigt delvis beroende av
forstahandshyresgistens besittningsskydd pd sa vis att om férstahands-
hyresforhdllandet upphor tvingas andrahandshyresgisten flytta. Andra-
handshyresgister saknar besittningsskydd gentemot fastighetsigaren,
bortsett frin i bulvansituationer. De har diremot besittningsskydd
1 férhillande till forstahandshyresgisten. Vara forslag innebir att det
blir littare att avstd besittningsskydd f6r en tid om hogst ett &r vid
uthyrning av bostider till féretag. Det signalerar att boendeformen
avser att ticka ett tillfilligt bostadsbehov. Eftersom undantag tidigare
regelmissigt gjorts frin besittningsskydd vid denna typ av upplitel-
ser beddmer vi att det inte kommer {4 nigon direkt pdverkan pa andra-
handshyresgistens stillning.

Virt forslag om att undanta hyresavtal dir blockhyra giller mellan
fastighetsigaren och uppldtaren frdn den s kallade bulvanregelens
(7 kap. 31 § jordabalken) tillimpningsomride férsvagar hyresgistens
skydd 1 viss m&n. Det kan mirkas i enskilda fall. Genom de forut-
sittningar som giller f6r att undantaget ska vara tillimpligt bedéms
dock att det uppritthills ett tillrickligt skydd f6r andrahandshyres-

gisten. Om en upplatelse sker i strid med det indamal som tillstdnd
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till blockhyra limnats for dr undantaget inte tillimpligt och en prov-
ning om fdrutsittningarna i bulvanregeln ir uppfyllda ska d& goras.
Hyresgisten méste 1 ett sddant fall vicka talan 1 allmin domstol. Det
innebir att hyresgisten méste driva en process, vilket kan vara bide
tidskrivande och medféra rittegdngskostnader beroende pa utgdngen
1 mélet.

Eftersom véra f6rslag innehéller en tydlig avgrinsning av de situa-
tioner som omfattas av tillimpningsomradet for blockhyra och olika
mekanismer som ska férhindra missbruk av reglerna bedémer vi att
risken for att vanliga hyresgister trings undan frén bostadsmarkna-
den genom att en parallell marknad uppstér ir 18g. Forslagets sniva
avgrinsning medfor att det sannolikt inte ir s& mdnga som kommer
att efterfrdga bostider i form av féretagsbostider eller delningsligen-
heter. Detta medfor att behovet bér bli mittat relativt fort s3 att inte
s manga ligenheter forsvinner frin den vanliga marknaden.

Pr6évning av mal om dterbetalning av hyra

Forslagen 1 denna del kommer att pdverka hyresgister framfor allt
pa det sittet att de 1 minga fall inte kommer att kunna dberopa nya
bevis 1 hovritten och dessutom kan komma att {4 néja sig med den
provning som ett stillningstagande till om prévningstillstdnd ska
ges innebir. Férdelarna med detta idr att hyresgisterna kommer att
fa ett slutligt avgorande betydligt snabbare in 1 dag, vilket kommer
att leda till bdde minskade kostnader och en minskad oro som en
domstolsprocess ofta medfor.

11.4.6 Konsekvenser foér bostadsrattsféreningar

Bostadsrittsféreningar kommer att berdras av férslagen som ror
privatuthyrning, bide de som omfattas av den nya privatuthyrnings-
lagen och de som innebir indringar i1 bostadsrittslagen.

Vira forslag innebir dels 6kade mojligheter att {3 tillstdnd att upp-
l3ta sin bostadsrittsligenhet 1 andra hand, dels sannolikt en 6kad vilja
bland vissa bostadsrittshavare att gora det.

En 6kad uthyrning av bostadsrittsligenheter kommer framfér allt
att innebira att bostadsrittsforeningar kommer att £ mer att gora i
form av att hantera ansékningarna. Hur stort merarbete forslagen
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kommer att leda till ir dock svirt att siga. Att forslagen innebir ut-
dkade mojligheter att fa upplata sin ligenhet 1 andra hand behéver

nddvindigtvis inte innebira ett mycket storre antal ansékningar om
andrahandsupplitelse, utan 1 stillet att en del av de som 1 dag nekas

samtycke eller tillstind i stillet ska beviljas det.

Om fler ligenheter in i dag kommer att uppltas i andra hand
kan det leda till 6kade svirigheter f6r féreningarna att f8 medlemmar
att engagera sig 1 styrelsearbete, pa stiddagar och liknande. Detta ir
redan i dag ett problem i m&nga f6reningar. Utredningen ser inte att
forslagen skulle leda till ndgon tydlig skillnad 1 det avseendet.

Vira forslag innebir inte att bostadsrittsféreningar kommer att
behéva dndra 1 sina stadgar, om de inte viljer att gora det. Ndgot mer-
arbete 1 det avseendet kommer dirfor inte bli f6ljden av forslagen.

11.4.7 Konsekvenser for foretag

Olika typer av féretag kommer att beréras pa olika sitt av en del av
forslagen.

Nir det giller forslagen 1 den del som avser privatuthyrning ir
det framfor allt féretag som hanterar deposition vid sddan uthyrning
som kommer att behéva foérhilla sig till de nya reglerna om deposition.
Foretag som utredningen har varit i kontakt med, och som erbjuder
s8 kallade paketlsningar f6r privatuthyrning dir hantering av depo-
sition utgdr en del av paketet, har beskrivit hur deras hantering av
sddana depositioner fungerar i dag. Den skiljer sig inte sirskilt mycket
frin den 16sning som utredningen féresldr, varfér férslagen 1 den delen
inte bor innebira allt f6r betungande konsekvenser for dessa foretag.

Bostider till foretag och delningsbostider
Antalet foretag som berors och forslagens effekter

Vira forslag i denna del beddms f3 viss effekt pd foretags arbetsfor-
utsittningar, konkurrensférmdga och villkor 1 6vrigt. Dessa effekter
beddéms dock inte vara sirskilt stora for enskilda foretag eller for
branscher i stort.

For foretag som driver verksamhet med att hyra ut bostider till
foretag och delningsbostider fir forslagen storre konsekvenser. Det
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ir svart att f3 fram uppgifter om hur minga féretag som berérs av
véra forslag eftersom det inte finns nigon bra statistik att tillgs.

Mellanhandsforetag har tidigare kartlagts (med mellanhandsfére-
tag avses di féretag som hyr ligenheter for att sedan hyra ut dem
iandra hand). Det har d4 identifierats totalt 37 féretag, varav 26 fore-
tag forekom 1 hyresnimndernas blockuthyrningsansékningar. Kart-
liggningen genomférdes under hésten 2022 och vdren 2023 och ir
alltsd numera nigra ir gammal. Med nigot undantag har de 37 mellan-
handsféretag som identifierats varit inriktade p3 att hyra ut s3 kallade
*foretagsbostider”.® Sannolikt dr det ndgot firre foretag nu. Det ger
inte desto mindre en fingervisning om hur minga féretag som det
kan vara friga om p4 sikt.

Den storsta marknaden f6r mellanhandsféretag finns 1 Stockholm
men foretagen verkar dven 1 flera andra stider, frimst storstiderna
Goteborg och Malmé. Merparten av foretagen har firre dn tio an-
stillda. De tolv mellanhandsféretag som undersokts nirmare kon-
staterades ha en omsittning som 6kade med 95 procent frin 507 mil-
joner kronor 2016 till 993 miljoner kronor 2021.

Mellanhandsféretagen bedriver olika typer av verksamhet som kan
tangera sdvil hotellverksamhet som hyresférmedling eller fastighets-
forvaltning. Eftersom uthyrning av bostider till foretag kan utgéra
ett alternativ till hotell eller att anlita en hyrestérmedlare kan sddana
branscher paverkas indirekt av forslagen. Denna effekt bedéms dock
inte bli betydande.

Aven foretag i form av fastighetsigare berérs av reglerna om block-
hyra. En kartliggning av hyresnimndernas praxis om blockhyra visar
att det framfor allt dr fastighetsigare med mindre bestind som hyr
ut till mellanhandsforetag, iven om ndgra av de allra stérsta fastighets-
dgarna ocksd forekommer som part.’ I en enkit med 254 responden-
ter redovisas antal bostadsféretag som uppger att de har ligenheter
uthyrda pd blockhyresavtal. Totalt 134 bostadsféretag uppgav att
de har ligenheter uthyrda pd blockhyresavtal och det totala antalet
ligenheter uppgick till 15 306.” Sannolikt kommer férutsittningarna
for sddana fastighetsigare att bedriva sddan verksamhet att férbittras.
Det ir en f6ljd av att regelverket blir mer stabilt och tydligare och
siledes ger bittre forutsebarhet. Aven for foretag som ir blockhy-

¢ SOU 2023:65, 5. 133—134.
7SOU 2023:65, s. 136.
8 SOU 2023:65, s. 135.
?SOU 2023:65, s. 160.
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resgister underlittas att driva verksamheten. De littnader som gors
1 frdga om besittningsskydd och hyressittning okar avtalsfriheten
for foretagen. Det skapar bittre forutsittningar for ldngsiktiga inve-
steringar och utveckling av verksamheten.

De skirpta krav som stills pa aktdrerna bér minska risken f6r miss-
bruk. Det innebir att sdan konkurrens med bostadsféretag som
inte ska férekomma bér minska, exempelvis att ligenheter upplits
till privatpersoner i strid med hyresnimndens tillstdnd.

Delningsbostider upplits av bide privata aktorer och allminnyttiga
bostadsforetag. Det finns nigra privata aktdrer som upplater delnings-
bostider (sisom Colive, Stena Fastigheter, Allihoop, Udda genom
HSB). Det finns dven ett fital allminnyttiga bostadsféretag som till-
handahéller delningsligenheter (till exempel Helsingborgs hem, Mimer
1 Visterds och det ir 1 projektstadiet fér Uppsalahem och Stdngdstaden
1 Linkoping). Utdver det finns dven Stadsmissionen som tillhanda-
héller bostider av denna typ liksom Akademiska hus som igs av sta-
ten och tillhandahiller delningsbostider f6r studenter och forskare.'
De som berors direkt av vdra forslag ir framfor allt de privata aktorer
som tillimpar reglerna om blockhyra. De fastighetsigare som bedri-
ver delningsboende 1 egen regi triffas inte av férslagen. For dem giller
alltsd fortsatt bestimmelserna om bostadshyra 1 hyreslagen.

Utredningens bedémning ir att férslagen ger klart férbittrade
forutsittningar att bedriva verksamhet med delningsboende. Det
boér undanrdja legala hinder mot att driva sddan verksamhet l8ngsiktigt.
Hur denna del av bostadsmarknaden utvecklas beror dven pd en rad
andra faktorer, till exempel vad bostadssékande efterfrigar fér boende
framét. Sddana affirsrisker pdverkas inte av utredningens férslag.

Det gdr inte att nirmare specificera antalet féretag som ir 1 behov
av bostider till sin personal. Enligt Foretagsbostadsbolagens uppgifter
ska det vara ungefir 0,4 procent av det totala bestdndet av hyresligen-
heter som ir féretagsbostider.' Om detta stimmer kan férslagen ge
en mirkbar pdverkan f6r manga féretags mojlighet att ordna bosti-
der &t anstillda. Foretagsbostadsbolagen har uppgett att de vinder
sig till féretag inom it, forskning, bygg och anliggning, offentlig
sektor, kultursektorn samt till férsikringsbolag. Deras kunder beho-
ver personal bide frén andra delar av Sverige och frin andra linder."

19 Rapport till Svenska Colivingférbundet (2025) Vad dr skilig hyra for en colivingbostad? s. 7-8.
" Foretagsbostadsbolagen Féretagsbostider — viktigt for kompetensforsorjningen, s. 7.
'28OU 2023:65, 5. 134-135.
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Tidsdtging och innebirden for foretagens administrativa kostnader

Forslagen innebir att berorda foretag behover sitta sig in 1 det nya
regelverket och i vissa avseenden anpassa sin verksamhet efter det. Vi
bedémer dock att de kortsiktiga kostnaderna for detta ir l3ga. Forsla-
gen beddms vara littare att hantera for foretag som letar en bostad
4t anstillda och medfér mindre osikerhet och administrativa resur-
ser in det som ir fallet i dag.

Forslagen innebir att en ansékan om tillstdnd till blockhyra be-
héver upprittas och ges in till hyresnimnden. S& ir fallet redan i dag.
Aven om véra forslag innebir nigra forindringar i blockhyresmodel-
len bedéms inte tidsdtgingen eller féretagens administrativa kostna-
der pdverkas nimnvirt av detta. Modellen har férenklats 1 vissa av-
seenden for att underlitta f6r parterna. Det giller till exempel att
parterna inte ir bundna vid de avtalsvillkor som hyresnimnden har
godkint.

De foreslagna 6vergdngsbestimmelserna avseende blockhyra inne-
bir att de dldre bestimmelserna kommer bli tillimpliga pa redan in-
gingna blockhyresavtal. For att de nya bestimmelserna ska bli tillimp-
liga krivs att hyresnimnden limnar tillstdnd till blockhyra efter att
forslagen tritt 1 kraft. Detta kan {4 den effekten att parterna behover
se over sina befintliga blockhyresavtal och anséka om ett nytt till-
stdnd hos hyresnimnden. Mellanhandsforetagen skulle 1 s3 fall ocksa
behova se 6ver hyresavtalen med sina hyresgister och eventuellt ingd
nya hyresavtal med dem. Detta skulle kunna pdverka tidsdtgdngen
och foretagens administrativa kostnader under en 6vergdngsperiod.
Det ir dock svart att uppskatta hur mycket tid och hur stor kostnaden
skulle bli eftersom det beror p3 flera olika faktorer, till exempel hur
ménga befintliga blockhyresavtal det ir friga om.

Vad giller férslaget om anpassad hyra tillkommer ett moment om
att en sidan dverenskommelse ska triffas i en sirskilt upprittad hand-
ling. Det dr dock frivilligt och ett féretag kan lita bli att utnyttja méj-
ligheten. Tidsdtgingen och den administrativa kostnaden for detta
bedéms vidare som férsumbar. Vad giller avstiende frin besittnings-
skydd har detta regelmissigt féorekommit vid uthyrning av bostider
till féretag innan rittspraxis 2022. Forindringarna genom vira for-
slag bedéms alltsd inte {8 ndgon direkt pdverkan pa f6retagens tidsit-
ging och administrativa kostnader 1 detta avseende.
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I en tidigare kartliggning av mellanhandsforetag framgdr att ut-
hyrning antingen sker till féretag som i sin tur hyr ut ligenheterna
till sina anstillda eller si hyr de ut direkt till anstillda p3 foretag."
Viéra kontakter med mellanhandsforetag, handelskammare och fére-
tag som dr 1 behov av bostider till sina anstillda tyder ocks3 pd att
uthyrningen av bostidderna dven sker direkt till den anstillda. En
forutsittning for att f4 tillstdnd till blockhyra enligt vira forslag
ir att ligenheten ska upplitas i andra hand till en juridisk person
for att den ska kunna erbjuda en bostad &t personer som arbetar
for den. Den juridiska personen som ir 1 behov av bostaden 4t sin
personal miste alltsd std pa hyresavtalet 1 férhillande till mellanhands-
foretaget. Den juridiska personen méste sedan i sin tur upplata lig-
enheten till den anstillde som ska bo dir. I férhillande till hur det
har fungerat innan rittspraxis 2022 kan det innebira ett ngot 6kat
ansvar och administration for den juridiska personen eftersom den
blir ansvarig f6r de forpliktelser som foljer av respektive hyresavtal.
Det ir svdrt att uppskatta féretagens tidsdtgdng och kostnader for
detta eftersom det helt beror pd omfattningen av bostider 4t anstillda
och hur deras uppligg kring det har sett ut tidigare. Den férvintade
tidsdtgdngen och kostnaderna f6r detta férvintas dock vara relativt
ringa dven om det under en 6vergdngsperiod kan medfoéra en nigot
storre tidsdtgdng och administration for vissa féretag. Foretagen
kan till exempel behéva konsultera jurister fér att utforma hyres-
avtal och fd kunskap om de forpliktelser som féljer av avtalen. Det
kan dven behdvas viss beredskap for att vara hyresvird respektive
hyresgist till exempel for hyresbetalning och avisering beroende pa
uppligg. Det kan dven rora sig om att ta reda pd vad som giller
skatterittsligt f6r dem vid sddan uthyrning. Eftersom forutsitt-
ningarna kan skilja sig dt vildigt mycket mellan olika féretag, bero-
ende pd tidigare uppligg och behovet av bostider till anstillda, har
utredningen bedémt att det inte dr mojligt att kvantifiera féretagens
kostnader i detta avseende.

Det bedéms inte uppstd ndgra andra kostnader eller leda till ndgra
andra forindringar i féretagens verksamheter.

3SOU 2023:65,s. 137.
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Piverkan pd konkurrensforbillanden for foretagen

Forslagen om blockhyra omfattar vissa uthyrningsverksamheter.
Det kan {3 till f6]jd att vissa foretag far gora avsteg frin reglerna om
bostadshyra medan andra ir hinvisade att tillimpa reglerna om bo-
stadshyra fullt ut trots att de kanske bedriver en verksamhet som
har likheter med konkurrenternas. Detta kan pdverka konkurrens-
forhllanden mellan foretag pd s vis att de foretag som kan tillimpa
reglerna om blockhyra gynnas. I en tidigare kartliggning av block-
hyra har det uppskattats att cirka 700 ligenheter av de uppskattade
3 800 ligenheter som hyrs ut genom blockhyresavtal avser bostider
till foretag." Det ir alltsd en relativt liten andel och som vi diskuterat
tidigare forvintas behovet av denna typ av bostider att mittas rela-
tivt snart. Det stdr ocksd aktorer ppet att anpassa verksamheten s3
att de omfattas av de lagforslag som limnas 1 betinkandet.

Det kan dven vara s8 att relocationforetag eller hyrestérmedlare
paverkas pd sd vis att de foretag som dr 1 behov av bostider 4t sin per-
sonal vinder sig direkt till mellanhandstéretag 1 stillet for att g8 via
dem f6r att hitta en bostad. Aven hotellbranschen skulle kunna p3-
verkas ndgot genom att foretag som behdver en bostad &t anstillda
under en kortare tid vinder sig till ett féretag som specialiserat sig
pd att hyra ut bostider 4t foretag i stillet for att bo pa hotell.

En annan effekt av forslagen ir att de méjliggor flexibla bostads-
l6sningar f6r foretag som har behov av bostider 4t sin personal. Ge-
nom att tillgdngen till denna typ av boende dkar kan det medféra att
foretag har littare att rekrytera personer med ritt kompetens frin
utlandet eller frdn annan ort. Dessa féretags konkurrenskraft kan
dirfor stirkas genom forslagen.

Forslagen kan ocksd pdverka konkurrensférhillandena pa s vis
att det inte lingre blir attraktivt for fastighetsigare att hyra ut bo-
stider till foretag eller delningsbostider direkt till arbetsgivare eller
de personer som ska bo i ligenheterna. D3 giller reglerna om bostads-
hyra fullt ut till skillnad frin nir fastighetsigare hyr ut till mellan-
handsféretag genom blockhyra. Det kan alltsd innebira att uthyrning
av bostider till féretag och delningsbostider 1 stor utstrickning en-
bart kommer ske genom mellanhandsféretag och att dessa foretag pd
s& vis far en fordel.

4SOU 2023:65, 5. 159.
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Utredningens forslag bedoms 1 6vrigt inte fi nigon paverkan pd
foretag 1 andra avseenden.

Sarskild hinsyn till smd foretag

Merparten av de sd kallade mellanhandsféretagen har firre in tio an-
stillda.” Dessa foretag fir dirmed anses utgéra smi foretag. Efter-
som samtliga féretag inom denna bransch bedéms som sm3 ir f6r-
utsittningarna desamma for alla.

De uppgifter som finns tillgingliga tyder pd att det ofta ir smi
fastighetsigare som hyr ut ligenheter genom blockhyra till mellan-
handsféretag. Att hyra ut ligenheter till mellanhandsféretag genom
blockhyra innebir sannolikt férdelar f6r dessa fastighetsigare efter-
som de kan 6verldta en del av administrationen och underhillet pd
mellanhandsforetaget. Ndgon sirskild hinsyn bedéms dirfor inte
behova tas till de foretagen.

Sammantaget bedémer vi allts8 att ingen sirskild hinsyn behéver
tas till sm8 foretag med anledning av forslagen.

11.4.8 Konsekvenser for myndigheter

Flera olika myndigheter kommer att beréras av férslagen.

Hyresnimnderna kommer, liksom 1 dag, att vara det organ som
provar hyressittningen enligt privatuthyrningslagen. Nimnderna far
en ny bestimmelse att tillimpa, men det bedéms inte innebira att
antalet drenden 1 sig kommer att paverkas i nigon betydande utstrick-
ning 6ver tid. Initialt kan det kanske leda till fler drenden 1 nimnderna
pa grund av att man vill {4 provat vad som giller enligt den nya lag-
stiftningen.

Aven indringen av bestimmelsen 1 bostadsrittslagen om upplitelse
1andra hand bedéms initialt leda till ndgot fler irenden 1 nimnderna.
Hur méanga fler irenden det kan rora sig om dr inte mojligt att be-
doéma. Sannolikt blir det ingen stérre 6kning.

Forslagen om blockhyra férvintas leda till en mirkbar minskning
av antalet ansokningar om &terbetalning av hyra i hyresnimnderna.
I viss utstrickning kan antalet ansékningar om tillstdnd till blockhyra
forvintas 6ka. Under 2022 inkom 146 irenden om dispens for block-

15SOU 2023:65, s. 136.
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hyra till hyresnimnderna. Under 2023 inkom 124 drenden av denna
typ och under 2024 uppgick antalet drenden till 106." Antalet iren-
den om blockhyra har allts3 sjunkit ndgot efter Svea hovritts avgor-
anden 2022, som innebar att uthyrning via mellanhandsféretag inte
anses ha nigot mer betydande behov av blockuthyrning in sjilva
uthyrningsintresset. Antalet drenden férvintas 6ka nigot, kanske
till en nivd som ligger strax over 2023 rs nivi. Overgingsbestim-
melserna kan dock medféra att det blir en viss 6kad tillstrémning av
ansokningar om blockhyra i samband med att bestimmelserna trider

i kraft. Denna effekt bedéms vara 6vergdende. Provningen av block-
hyra kommer att skilja sig 3t 1 vissa avseenden frdn hur det gir till

1 dag. Forslagen innebir bide forenklingar och 6kade krav pa hyres-
nimnden. Vi bedomer att denna typ av drenden ofta kommer att vara
av enkel beskaffenhet. Handliggningstiden kan forvintas 6ka ndgot
1 de fall det dr tveksamt huruvida tillstdnd till blockhyra ska limnas
eller inte eftersom det d& kan bli nédvindigt att inhdimta extern utred-
ning. Det ir ind4 frdga om drenden med mycket begrinsat underlag.

Forslaget om anpassad hyra i efterféljande led vid blockhyra inne-
bir att nimnderna fir en ny bestimmelse att tillimpa. Som framgér
ovan bedéms dock &terbetalningsirenden, dir en sidan prévning
frimst aktualiseras, minska. Sjilva prévningen bedéms inte bli sir-
skilt arbetskrivande och inte heller beredningen av drendena. For-
slaget om avstdende frin besittningsskydd i denna del bedoms leda
till att antalet drenden hos hyresnimnden minskar ndgot.

Forslagen om preklusion och prévningstillstind 1 hovritten 1 mél
om &terbetalning av hyra férvintas leda till en minskad resursitging
for hyresnimnderna. Hyresnimnden bor da {3 bittre mojligheter att
fd en bittre utredning frin parterna. Det vintas ocksd leda till att
firre mal blir dterforvisade frin Svea hovritt, vilket innebir en arbets-
besparing fér hyresnimnderna. For Svea hovritts del bedéms forslaget
innebira relativt stora méjligheter till resurssparande d& frigor om
nya bevis i ml om &terbetalning kriver mycket resurser. S kan ofta
vara fallet trots att det stdr klart att hovritten inte som férsta instans
bor prova en friga om skilig hyra som kan komma att aktualiseras
forst 1 hovritten nir ny bevisning dberopats 1 nigon del.

Sammantaget bedomer utredningen att det i vissa delar kommer
att uppkomma mindre merkostnader fér hyresnimnder och dom-

16 Statistik frin Domstolsverket om antalet inkomna och avgjorda drenden av hyresnimnd-
erna betriffande 12 kap. 1 § sjitte stycket jordabalken.
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stolar. De besparingar som méjliggérs bedoms dock vara storre. For-
slagen bor dirfér kunna hanteras inom ramen for befintliga anslag.

Forslaget om deposition vid privatuthyrning innebir att linssty-
relserna kommer att f3 en ny typ av drenden att hantera. Hur ménga
irenden det kommer att rora sig om ir dock svért att siga, eftersom
linsstyrelserna ir ett alternativ att deponera beloppet hos. Linssty-
relserna har dock sedan linge ett system pa plats for att hantera depo-
sitioner enligt 12 kap. jordabalken, varfor det inte bér vara allt fér
betungande att dven hantera depositioner enligt privatuthyrnings-
lagen. Linsstyrelserna pekade i remissvaren éver tidigare forslag om
deposition pd att kostnader kan uppkomma f6r myndigheterna. I och
med att deposition enligt utredningens férslag kan ske hos vissa pri-
vata aktorer ocksd bedoms antalet depositioner hos linsstyrelserna
bli firre med utredningens forslag. Det merarbete det kan komma
att innebira f6r linsstyrelserna bedéms dirfér rymmas inom be-
fintliga anslag.

11.4.9 Konsekvenser for organisationer

Forslagen om blockhyra innebir att hyresnimnden i ett irende om
blockhyra fir mojlighet att 1ita en organisation med relevant kunskap
for drendet ytura sig. Olika typer av organisationer kan siledes be-
roras av detta sdsom hyresgastorgamsatloner och fastighetsigarorga-
nisationer. Aven andra organisationer kan komma i friga. Denna
mojlighet férvintas dock inte anvindas 1 s3 stor utstrickning utan
bara i de fall dir det ir tveksamt huruvida tillstdnd till blockhyra
ska limnas eller inte. Det forvintas alltsd inte leda till nigon stérre
péverkan pd dessa organisationer. Det finns inte heller ndgon skyl-
dighet f6r dem att yttra sig.

Forslagen som innebir att nya bestimmelser blir tillimpliga kan
ocks3 inledningsvis férvintas leda till ett 6kat antal frigor om tillimp-
ningen frén medlemmar i vissa organisationer, till exempel fastig-
hetsigarorganisationer och hyresgistorganisationer.

11.4.10 Ovriga konsekvenser

Utredningen bedémer att férslagen inte pdverkar kostnaderna eller
intikterna f6r kommuner eller regioner. Forslagen bedoms inte heller
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ha ndgon betydelse f6r den kommunala sjilvstyrelsen, brottsligheten
och det brottsférebyggande arbetet, for sysselsittning och offentlig
service 1 olika delar av landet, f6r jimstilldheten mellan kvinnor och
min, for de integrationspolitiska malen eller f6r miljon och klimatet.

Utredningen bedémer att féreslagna dndringar inte berdrs av de
skyldigheter som foljer av Sveriges anslutning till Europeiska unionen.

Utredningen beddémer att féreslagna indringar kan trida i kraft
den 1 juli 2026, se kapitel 10. Utredningen bedémer vidare att det kom-
mer att behovas vissa informations- och utbildningsinsatser inom
hyresnimnderna samt genom bostadshyresmarknadens intresseorga-
nisationer.
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12 Forfattningskommentar

12.1 Forslaget till privatuthyrningslag (2026:000)
1 kap. Inledande bestimmelser
Lagens tillimpningsomrdde

1§ Denna lag giller avtal dir en fysisk person mot ersittning uppliter
hus eller delar av hus till nigon annan f6r nyttjande.

Lagen giller endast om ligenheten upplitits f6r att helt eller till inte
ovisentlig del anvindas som bostad.

Paragrafen behandlar lagens tillimpningsomride. Overvigandena
finns 1 avsnitt 5.2.2.

I forsta stycket anges de grundliggande kraven som méste vara
uppfyllda for att lagen ska bli tillimplig. Det ska réra sig om avtal
om hyra dir en fysisk person mot ersittning uppliter en bostads-
ligenhet.

Forsta stycket motsvarar 12 kap. 1 § jordabalken. Den rittspraxis
som finns avseende den bestimmelsen i friga om till exempel vad
som utgor ett hus eller vad som avses med ersittning ir vigledande
dven vid bedémningen enligt denna paragraf. Nigon skillnad 1 vad
som utgor ett hyresavtal r alltsd inte avsedd. For att det ska vara
friga om hyra forutsitts till exempel 1 princip att hyresgisten har
exklusiv ritt 1 férhéllande till hyresvirden att disponera ligenheten.

Begrinsningen till att det ska vara en fysisk person som uppliter
ligenheten innebir till exempel att ett aktiebolag eller en stiftelse
inte kan upplita en ligenhet enligt lagen. I stillet blir 12 kap. jorda-
balken tillimpligt pd hyresavtalet 1 sddana situationer. Om en fysisk
person som upplitit en ligenhet enligt lagen avlider blir dodsboet
hyresvird. I ett sddant fall ska denna lag dock fortsitta att gilla fér
hyresforhéllandet tills hyresavtalet [6pt ut. Det dr d& ocksd en fysisk
person som upplatit bostadsligenheten. Om dédsboet sedan det
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pigdende hyresavtalet upphort vill upplta ligenheten pa nytt till
samma hyresgist far det ske enligt 12 kap. jordabalken. Det ligger
ilinje med 7 kap. 7 § jordabalken som anger att éverenskommelse
om forlingning av uppldtelsetiden giller som ny upplatelse.

Det torde inte férekomma att ligenheter som hyrs ut av privat-
personer upplits genom tjinsteavtal. Den frigan behandlas dirfor
inte i paragrafen. I férekommande fall fir frigan 16sas 1 rittstillimp-
ningen med ledning av till exempel det som sidgs om att ersittning
ska utgd for nyttjanderitten. Aven den rittspraxis som finns om
avtal om nyttjanderitt till del av hus som skiljer sig i visentlig grad
frdn det som normalt férekommer vid hyra kan i ndgot fall {3 bety-
delse.

[ andra stycket avgrinsas lagen till bostadsligenheter, det vill siga
hus eller del av hus som upplats for att till inte ovisentlig del anvindas
som bostad. Detta stimmer éverens med det som giller enligt 12 kap.
1 ¢ § jordabalken och ledning kan himtas frin det som ir sagt om
detta.

Av andra stycket foljer att med ligenhet avses det hus eller den
del av hus som nyttjandet avser, det vill siga hyresobjektet. En
ligenhet 1 lagens mening kan siledes vara exempelvis ett enfamiljs-
hus, ett rum i ett sddant hus eller en bostadsrittsligenhet.

I och med att lagen giller f6r hyra blir allminna bestimmelser
om nyttjanderitt tillimpliga, trots att lagen ir fristdende frin jorda-
balken (jimfor 7 kap. 1 § jordabalken).

2§ Lagen giller inte om

1. hyresvirden regelmissigt hyr ut mer in tv4 ligenheter som inte utgor
del av hyresvirdens bostad,

2. hyresvirden innehar ligenheten med hyresritt, eller

3. upplitelsen avser fritidsindamal.

Om ett hyresavtal ir undantaget frin lagens tillimpningsomride enligt
forsta stycket 1 eller 2, giller det dven om de férhdllanden som anges dir
dndras.

For hyresavtal som inte omfattas av lagen giller 12 kap. jordabalken.

Paragrafen behandlar grinsdragningen mot 12 kap. jordabalken.
Overvigandena finns i avsnitt 5.2.2.

For att lagen ska vara tillimplig behover till att borja med de
kriterier som anges i 1 § vara uppfyllda, se kommentaren i denna
del. Trots att s3 dr fallet dr 12 kap. jordabalken tillimpligt pd hyres-
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avtalet om ndgon av de tre situationerna som anges i denna paragraf
ir f6r handen.

I forsta stycket anges 1 tre punkter undantag frin lagens tillimp-
ningsomride.

Den forsta punkten avser omfattningen av hyresvirdens uthyr-
ningsverksamhet. Det avgorande dr om hyresvirden regelmissigt
hyr ut mer in tvd ligenheter, och ingen av dessa ligenheter utgor
en del av hyresvirdens bostad. I och med att lagen endast giller fér
bostadsligenheter ir det endast sddana som &syftas (se 1 § andra
stycket).

Forutsittningen att ndgon regelmissigt hyr ut mer in tv4 ligen-
heter motsvarar det som giller enligt 1 § andra stycket hyresfor-
handlingslagen (1978:304). Det innebir att om den fysiska person
som uppléter ligenheten ir att anse som hyresvird enligt hyresfor-
handlingslagen har han eller hon inte mgjlighet att upplita nigon
ligenhet enligt denna lag. D4 kan hyresvirden vara skyldig att delta
1 hyresférhandlingar enligt hyresforhandlingslagen. I en sidan situa-
tion blir 12 kap. jordabalken tillimpligt pd samtliga upplatelser. Alla
hyresavtal dir det kan krivas kollektiva hyresférhandlingar ir allesd
undantagna frin lagens tillimpningsomrade.

Uttrycket att ndgon regelmissigt hyr ut mer idn tv8 ligenheter
kommer frin den férra bokféringslagen (1976:125)" dir det anvin-
des f6r att dra en grins for nir uthyrningsverksamhet medférde
bokféringsskyldighet (se prop. 1977/78:175 s. 95 f. och 145 {. och
prop. 1975:104 s. 204). Den nirmare inneborden av att nigon regel-
missigt hyr ut mer in tvi ligenheter har dock inte kommenterats
nirmare 1 forarbetena till vare sig hyrestérhandlingslagen eller bok-
foringslagen och det har heller inte klargjorts i rittstillimpningen.

Vid bedémningen av om en uthyrningsverksamhet som om-
fattar mer dn tv4 ligenheter ir att anse som regelmissig fir man se
till hur verksamheten ir inrittad éver tid. Det avgorande ir alltsd
inte hur minga ligenheter som ir uppltna vid en enskild tidpunkt
utan om verksamheten typiskt sett inkluderar mer in tvd hyresobjekt.

Om mer in tvd ligenheter uppldtits under en viss period ir
redan detta normalt tillrickligt f6r att uthyrningsverksamheten ska
anses regelmissig. Det spelar dd ingen roll om det dr nigra lingre

' I den nu gillande bokfdringslagen (1999:1078) férekommer inte begreppet regelmissigt.
I stillet giller att bokféringsskyldighet inte finns vid uthyrning av vad som anses vara en
privatbostadsfastighet enligt inkomstskattelagen (1999:1229), se 2 kap. 6 § bokfsringslagen.
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upplatelser eller dterkommande korta upplatelser. Hur ling tid det
behover rora sig om ir svirt att siga exakt, eftersom det dven kan
piverkas av andra faktorer, till exempel hur ligenheterna ir utfor-
made eller verksamheten 1 6vrigt. Om ligenheterna idr iordning-
stillda for uppldtelse bor férutsittningen ofta vara uppfylld redan
ndr mer in tvi ligenheter upplatits. Det kan d inte sillan antas att
tanken ir att uthyrningsverksamheten omfattar samtliga ligenheter.
Skulle det vara s3 att en ligenhet tydligt skiljer sig frin de 6vriga
kan saken bedémas p3 ett annat sitt i nigot fall. Det kan till exem-
pel vara sd att en upplitelse skett kortvarigt till en nirstdende och
framstdr som ett rent undantag. En helhetsbedomning fir goras.

Om en hyresvird exempelvis har tre komplementhus pé en
fastighet och uppldter dessa annat in tllfilligt ir det friga om en
regelmissig uthyrning. Detsamma giller om en person hyr ut tvd
bostadsrittsligenheter och en villafastighet. Om uthyrningen av
villafastigheten ir tillfillig och syftar till att under en kortare tid
undvika dubbla boendekostnader kan en annan bedémning komma
1 friga. Om en hyresvird dger tre bostider som han eller hon inte
sjilv bor 1, och som regel hyr ut tvd av dessa bostider ir det inte
friga om en regelmissig uthyrning av mer in tva ligenheter. Hyrs
den tredje bostaden ut innan ndgon av de andra tvd upplitelserna
har upphért , dr det ofta sd att verksamheten fir anses omfatta alla
tre ligenheter och att de dirmed hyrs ut regelmissigt. En annan be-
démning kan frimst aktualiseras om nigon av upplitelserna av nigot
skil framstdr som rent tillfillig.

Om omfattningen av uthyrningsverksamheten utékas efter att
ett hyresavtal ingdtts beaktas det vid bedémningen av om lagen
giller for hyresavtalet. Samma lag kommer att gilla for alla hyres-
avtal som hyresvirden ingdr, eftersom det avgérande dr omfatt-
ningen pa hyresvirdens uthyrningsverksamhet och inte hyresavtalens
ordningsfoljd.

Att lagen inte giller nir hyresvirden regelmissigt hyr ut ligen-
heter som inte utgér del av hans eller hennes bostad innebir att
hyresvirden till exempel kan hyra ut tv3 ligenheter i ett hus som
denne inte sjilv bor 1 och samtidigt hyra ut rum 1 det hus han eller
hon sjilv bor 1. Lagen blir di tillimplig pd samtliga hyresférhéllanden,
trots att dessa dr fler dn tva.
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Nir det giller vad som utgdr en del av hyresvirdens bostad fir
det bedémas pd samma sitt som enligt 12 kap. 45 § forsta stycket 3
jordabalken.

Enligt den andra punkten giller att lagen inte ir tillimplig om
hyresvirden innehar ligenheten med hyresritt. Det spelar di ingen
roll om det ir en uppldtelse 1 andra hand eller en vidareupplitelse
direfter. Det saknar dven betydelse om det som uppléts ir forsta-
handshyresgistens hela ligenhet eller endast en del av denna.

Den tredje punkten anger att lagen inte giller om upplatelsen avser
fritidsindamal. Begreppet fritidsindamal har samma innebérd som
112 kap. jordabalken. Det ir indama&let med upplatelsen och inte
den faktiska anvindningen av ligenheten som ir avgorande for om
upplételsen ska anses ha skett for fritidsindamal. Den rittspraxis
som finns avseende begreppet fritidsindamal i 12 kap. jordabalken
ir vigledande.

Andpra stycket behandlar vissa forindringar pd hyresvirdens sida
under ett pgiende hyresférhéllande. Om ett hyresavtal dr undan-
taget frin lagens tillimpningsomride enligt forsta stycket 1 eller 2,
ir avtalet undantaget dven om férhéllandena dndras.

Om hyresvirden regelmissigt hyr ut mer in tvé ligenheter som
inte utgor del av hyresvirdens bostad och direfter skalar ned sin verk-
samhet, kommer hyreslagen att fortsitta gilla f6r redan ingdngna
avtal. Om hyresvirden, nir ett hyresavtal dterstdr, ingdr ett nytt
hyresavtal, kan olika lagar under en 6vergingsperiod gilla fér de tvd
hyresavtalen. Det dr en f6ljd av att den tidigare hyresgistens still-
ning inte paverkas av att hyresvirden férindrar sin verksamhet.

Att hyresvirdens hyresritt ombildas till bostadsritt saknar bety-
delse for lagens tillimplighet. Hyresvirden fir i en sddan situation
siga upp hyresavtalet enligt de regler som giller enligt 12 kap. jorda-
balken och upplita ligenheten pd nytt enligt denna lag.

Det innebir att en hyresgist inte kan forlora det starkare skyd-
det enligt 12 kap. jordabalken om hyresvirden till exempel minskar
sin uthyrningsverksamhet frin fyra till tv8 ligenheter. Om hyres-
virden utdkar sin verksamhet s8 att denne regelmissigt hyr ut mer
in tvd ligenheter, kommer 12 kap. jordabalken frin den tidpunkten
att gilla f6r samtliga upplatelser (se ovan).

Har ligenheten inledningsvis uppl3tits for fritidsindama4l, och
inte omfattats av lagen enligt forsta stycket 3, giller det motsatta.
Denna lag giller d3 for hyresavtalet frin den tidpunkt som parterna
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kommit 6verens om att upplatelsen ska avse ett permanentboende.
Ofta torde en sddan 6verenskommelse innebira att avtalet blir att
anse som ett nytt hyresavtal. Det sagda férutsitter givetvis att vriga
forutsittningar for att lagen ska vara tillimplig ir uppfyllda.

Tredje stycker innehiller en upplysning om att 12 kap. jordabalken
giller for hyresavtal som inte omfattas av lagen. Det finns f6r ndgra
situationer hinvisningar till att det kapitlets bestimmelser ska till-
limpas, se 5 kap. 8 § (hyresvirdens ritt till tilltride), 7 kap. 11 §
(6vergiven ligenhet) och 8 kap. 3 § (utmitning och konkurs).

3§ Om avtalet ger ritt att nyttja jord tillsammans med ligenheten, ska
denna lag tillimpas p4 avtalet, om jorden ska anvindas for tridgdrdsodling
i mindre omfattning eller f6r annat indamal in jordbruk.

Paragrafen klargor grinsen mellan hyra och arrende. Overvigandena
finns i avsnitt 5.2.2.

Bestimmelsen stimmer dverens med vad som giller enligt 12 kap.
1 a § forsta stycket jordabalken 1 friga om grinsdragningen mellan
hyra och arrende. Paragrafen har endast moderniserats sprikligt 1
forhdllande till nimnda bestimmelse 1 jordabalken och ir avsedd att
ha samma innebérd.

Awvtalsvillkor som avviker fran lagen

4§ Avtalsvillkor som ijimforelse med bestimmelserna i denna lag ar till
nackdel f6r hyresgisten ir utan verkan mot denne, om inte annat anges i
lagen.

Paragrafen anger att lagen ir tvingande till f6rméin f6r hyresgisten.
Overvigandena finns i avsnitt 5.

Lagen utgér ett minimiskydd for hyresgisten. Om parternas avtal
i1 ndgon del strider mot lagen och ir till nackdel for hyresgisten, ir
hyresgisten inte bunden av avtalet i den delen. I de fall parterna
med bindande verkan kan gora avsteg frin lagen anges det sirskilt
1 de bestimmelser dir det ir tilltet, se till exempel 2 kap. 3 § forsta
stycket.

Med avtalsvillkor avses villkor som stills upp 1 férvig och som
giller om en viss hindelse intriffar. Typiskt sett ror det sig om
villkor som stills upp i hyresavtalet. Det finns diremot inget som
hindrar att en hyresgist i en konkret situation forbinder sig att inte
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gora en rittighet gillande. Till exempel kan parterna komma 6ver-
ens om att avsluta ett hyresférhdllande utan att iaktta den uppsig-
ningstid som giller enligt lag. En hyresgist kan vidare med bindande
verkan avstd frin ritten till hyresavdrag efter att en skada eller brist
har uppkommit. S3 kan dock inte ske 1 hyresavtalet med avseende
pd skador eller brister som kan uppkomma i framtiden. Detta 6ver-
ensstimmer med det som giller enligt 12 kap. 1 e § jordabalken.

Hyresavtalet

5§ Hyresavtal ska upprittas skriftligen, om hyresvirden eller hyresgisten
begir det.

Paragrafen anger nir ett hyresavtal ska upprittas skriftligt. Over-
vigandena finns 1 avsnitt 5.

Bide muntliga och skriftliga avtal ir bindande f6r parterna. I friga
om nir ett bindande avtal har kommit till stdnd giller avtalslagens
regler.

Mojligheten att begira att ett skriftligt avtal upprittas fir bety-
delse efter att ett muntligt hyresavtal ingdtts. Aven om parterna vid
avtalets ingdende varit dverens om att ett muntligt avtal var tillrick-
ligt, har en part kvar ritten att begira att ett skriftligt avtal upprittas.

Kravet pd att avtalet pd en parts begiran ska upprittas skriftligt
innefattar inte ndgot krav pd att avtalet ska undertecknas. Det finns
inte heller nigon sanktion kopplad till bestimmelsen, om en part
skulle vigra medverka till att uppritta ett skriftligt avtal.

Aven om ett hyresavtal inte behover vara skriftligt for att vara
bindande, finns det ind4 en del situationer dir det har betydelse om
det finns ett skriftligt avtal. Forutom att det minskar risken for att
det uppstir tvister eller osikerhet kring avtalets innehll har det bety-
delse vid dverldtelse av fastigheten till en ny dgare (se 7 kap. 11-15 §§
jordabalken) och vid utmitning av fastigheten (se 12 kap. 25 § ut-
sokningsbalken och 7 kap. 16 § jordabalken).

Paragrafen motsvarar 12 kap. 2 § férsta stycket jordabalken.
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Hyrestiden

6 § Hyresavtalet giller tills vidare, om inte en bestimd hyrestid avtalats.

Paragrafen behandlar hyrestiden. Overvigandena finns i avsnitt 5.
Hyresavtalet giller som utgdngspunkt tills vidare. Begreppet
motsvarar det som 1 12 kap. 3 § jordabalken benimns obestimd tid.
Den rittspraxis som finns rorande vilka avtal som anses ingdngna
pd bestimd respektive obestimd tid ir vigledande dven for vilka

avtal som giller tills vidare.

Om parternas avtal inte behandlar hyrestiden ska avtalet anses
vara ett hyresavtal som giller tills vidare. Det som sigs om uppsig-
ning 1 7 kap. 2 § giller da.

Parterna ir fria att komma 6verens om att hyresavtalet ska gilla
for en bestimd tid, till exempel ett &r. S& kan 1 praktiken ofta antas
bli fallet. Det som sigs om upphoérande av hyresavtalet i 7 kap. 1 §
giller da.

2 kap. Hyran

Awvtalsvillkor om hyran

1§ Nir ett hyresavtal ingds for en ligenhet ska hyresvirden och hyresgisten
komma 6verens om hyrans storlek. Hyran ska vara bestimd till beloppet.

Parterna fir trots forsta stycket avtala om att ersittning for nyttigheter
sdsom kostnader for ligenhetens uppvirmning, nedkylning, f6rseende
med varmvatten eller elektrisk strom eller avgifter f6r vatten och avlopp
ska betalas med ett belopp som motsvarar kostnaden fér férbrukningen.

Om parterna inte har kommit &verens om hyrans storlek enligt forsta
stycket, ska hyran betalas med ett skiligt belopp. Vid bedémningen ska
beaktas 1 f6rsta hand parternas avsikter och 6évriga forhdllanden nir avtalet
ingicks och i andra hand vad som var gingse hyra fér liknande ligenheter
vid den tidpunkten.

Paragrafen behandlar hur hyrans storlek ska bestimmas. Overvigan-
dena finns 1 avsnitt 5.2.4.

Av forsta stycket foljer att en hyresvird och en hyresgist som
ingdr hyresavtal dr fria att komma 6verens om hur stor hyran ska
vara. Utbud och efterfrdgan kommer 1 normalfallet att styra vilken
hyra som sitts f6r en viss ligenhet p& en viss ort. Enligt huvudregeln
ska hyran vara bestimd till beloppet 1 avtalet.
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Enligt andra stycket behdver ersittning for vissa nyttigheter inte
vara till beloppet bestimd, dven om sddan ersittning utgér en del av
hyran. Det ir alltsd ett undantag frén férbudet mot rorlig hyra i forsta
stycket. Upprikningen av nyttigheter ir exemplifierande. Ersitt-
ningen ska 1 sidant fall motsvara den uppmitta férbrukningen av
eller kostnaden for en viss nyttighet.

Har parterna inte kommit éverens om hyrans storlek i enlighet
med vad som anges 1 forsta stycket, ska enligt tredje stycket hyran
betalas med ett skiligt belopp. Det kan till exempel vara s3 att part-
erna har kommit dverens om att hyresgisten i och for sig ska betala
hyra for uppltelsen, men inte (sdvitt kan visas) kommit éverens om
hur hog hyran ska vara. Det kan ocks3 vara sd att parterna kommit
dverens om hyran men att villkoret strider mot forsta stycket. Nigon
dverenskommelse om hyrans storlek enligt forsta stycket foreligger
di inte.

Vid bedémningen av vad som ir ett skiligt belopp fér den aktu-
ella ligenheten ska i forsta hand parternas avsikter och 6vriga for-
hillanden nir avtalet triffades beaktas. Utgdngspunkten ir alltsd att
parternas avsikt vid hyresavtalets ingdende 1 forsta hand ska tillmitas
betydelse. Om parterna kommit éverens om hyrans storlek men att
den 1 ndgon del dr rorlig pd ett sdtt som inte ir tillitet dr det natur-
ligt att utgd frdn parternas dverenskomna hyresniva och bestimma
hyran med ledning av denna. Om hyresvirden har tillgodoriknats
hyreshdjningar pd grund av ett sidant otilltet villkor, kan det fin-
nas skil att bortse frin dessa nir hyran bestims.

Om omstindigheterna kring avtalets tillkomst inte ger tillrick-
lig ledning, fir en jimfoérelse géras med liknande ligenheter. Hyran
far di bestimmas med hinsyn tagen till vad som var gingse hyra
for liknande ligenheter nir avtalet f6r den aktuella ligenheten in-
gicks. Om det inte finns ndgon hyresnivd som parterna 3syftat, kan
hyran behéva bestimmas i princip uteslutande med ledning av vad
som ir gingse hyra. Ledning kan himtas frin 2 kap. 5 §. Den bestim-
melsen utgdr frin att hyresnimnden indrar hyran endast om utred-
ningen ger stdd for det. En tingsritt mdste bestimma en skilig hyra.
Domstolen kan dirfér vara ndgot friare i vilket material som beak-
tas och ytterst fir en rent normativ bedémning goras. S4 langt det
ir mojligt bor dock bedémningen struktureras enligt det som sigs
12 kap.58§.
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Betalning av hyran

2§ Hyran skabetalas i férskott senast den sista vardagen fére varje kalen-
dermanads borjan eller, om hyran beriknas {6r kortare tid in en minad,
senast den sista vardagen fore bérjan av den tid for vilken hyran beriknas.

Parterna fir avtala att hyran {6r den forsta kalendermdnaden ska beta-
las vid en tidigare tidpunkt in den som anges i férsta stycket.

Paragrafen anger nir hyran ska betalas. Overvigandena finns i av-
snitt 5.2.4.

Bestimmelsen avser hyra som ska betalas 1 pengar. Ska hyra utgd
genom annan prestation dn betalning i pengar ir parterna fria att
komma 6verens om nir det ska ske.

Av forsta stycket f6ljer att hyran ska betalas manadsvis 1 forskott
senast den sista vardagen fore varje kalendermdnads borjan. Hyres-
virden kan inte kriva att hyresgisten betalar mer in en manadshyra
1 forskott.

Hyresperioder dir hyran ska beriknas f6r kortare tid 4n en ménad
blir frimst aktuellt nir det ror sig om korta hyresforhillanden pa
mindre dn en minad eller hyresférhillanden som p&bérjas i mitten
av en ménad. Hyran for sddana korta perioder ska betalas senast
den sista vardagen fére bérjan av den tid {6r vilken hyran beriknas.

Andra stycket utgodr ett undantag nir det giller hyran for den forsta
kalendermanaden. Parterna fir avtala att den f6rsta manadshyran
ska betalas vid en tidigare tidpunkt dn den sista vardagen fére den
mdnadens bérjan.

3§ Hyran ska betalas genom en bank eller ndgon annan liknande betal-
ningsférmedlare, om inte annat har avtalats. Om hyran ska betalas pd en
ort utanfér Sverige, ir hyresvirden skyldig att std for de sirskilda kostna-
der detta medfor.

Om hyresgisten betalar hyran p bankkontor, anses beloppet ha kom-
mit hyresvirden till handa omedelbart vid betalningen. Limnar hyresgisten
ett betalningsuppdrag p4 hyran till en bank eller ndgon annan liknande betal-
ningsférmedlare anses beloppet ha kommit hyresvirden till handa nir betal-
ningsuppdraget togs emot.

Paragrafen anger hur hyran ska betalas och nir den ska anses betald.
Overvigandena finns i avsnitt 5.2.4.

Bestimmelsen skiljer sig frdn 12 kap. 20 § jordabalken p4 s8 sitt
att huvudregeln om att hyran ska betalas 1 hyresvirdens hemvist
inte giller. I stillet ir utgdngspunkten att hyran ska betalas genom
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en bank eller nigon annan liknande betalningsférmedlare. Vill part-
erna att hyran ska betalas kontant eller pd nigot annat sitt fir de
avtala om detta. I dvrigt stimmer paragrafen dverens med nimnda
paragraf 1 jordabalken.

Andring av hyran enligt ett villkor i hyresavtalet

4 § DParterna fir avtala om att hyran ska dndras enligt ett index.

Den part som vill att hyran ska dndras enligt ett sidant villkor som
avses 1 forsta stycket ska skriftligen meddela motparten detta. Om mot-
parten begir det ska parten ge honom eller henne ett underlag som visar
hur hyresindringen beriknats.

Den nya hyran bérjar gilla vid det manadsskifte som intriffar minst en
mdnad efter att ett meddelande enligt andra stycket har skickats. Den tidi-
gare hyran miste dock ha gillt i minst ett &r.

Paragrafen behandlar indexjustering av hyran. Overvigandena finns
1avsnitt 5.2.4.

Av forsta stycker framgir att parterna fir avtala att hyran ska dndras
enligt ett index. Det naturliga ir att parterna kommer éverens om
att hyran ska dndras enligt ett index 1 samband med att de ingdr hyres-
avtalet. Det finns dock inget som hindrar att en sddan éverenskom-
melse ingds senare. Overenskommelsen blir i sidant fall att betrakta
som ett tilligg till hyresavtalet, och dirmed ett villkor 1 detsamma.
Har parterna avtalat att hyran ska dndras enligt ett index giller det
tills hyresavtalet 16pt ut, eller tills parterna avtalar att hyran inte
lingre ska dndras pd det sittet.

Parterna ir fria att bestimma vilket index som ska anvindas. Det
vanligaste torde vara att anvinda konsumentprisindex (KPI). Fram-
gir det inte av avtalet vilket index som ska anvindas, kan hyran inte
indras enligt ndgot index, om inte ett tilliggsavtal triffas i den delen.
Om hyresavtalet giller tills vidare far hyresvirden siga upp avtalet
och ingd ett nytt avtal med villkor om att hyran ska dndras enligt
ett index. Giller hyresavtalet f6r bestimd tid kan det inte sigas upp
1 fortid, utan hyresvirden fir da vinta tills hyresavtalet [6pt ut och
sedan ingd ett nytt avtal med villkor om att hyran ska dndras enligt
ett index.

Savil hyresvirden som hyresgisten har ritt att fi hyran dndrad
enligt det index som avtalats. Index kan férindras negativt, dven
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om det dr ovanligt. I praktiken ir ett indexvillkor uppstillt 1 hyres-
virdens intresse.

Enligt andra stycket ska den som vill att hyran ska dndras skrift-
ligen meddela motparten detta. Ndgra sirskilda krav pd meddelan-
dets innehdll finns inte, men motparten miste kunna férstd att det
begirs en dndring av hyran enligt indexklausulen och vilken indring
som begirs.

Hyran justeras enligt indexklausulen och hyresvirden kan inte
utdka sin ritt genom innehdllet i meddelandet. Om indexklausulen
ger hyresvirden ritt till en héjning om 2,3 procent och hyresvirden
1 meddelandet anger att hojningen ska goéras med fem procent, har
hyresvirden alltsd inte ritt till en hojning om mer dn 2,3 procent.

Hyresvirden ir pd begiran av hyresgisten skyldig att limna
underlag om hur hyran har beriknats. Om ett sidant skickats med
vid den férsta begiran om hyresindring behdver nigot nytt under-
lag inte skickas. Hyresgisten kan d& kontrollera om berikningen ir
ritt. Underlaget tjinar alltsd till att parterna ska kunna reda ut och
enas om vilken héjning som féljer av det indexvillkor som parterna
avtalat om. Om hyresgisten har invindningar fir dessa framforas.
Kan parterna inte enas far frigan ytterst losas rittsligt. S3 kan dock
sillan vintas bli fallet dd en oenighet kommer att avse sma belopp.

Meddelandet kan skickas pd det sitt som anges i 8 kap. 2 §,
antingen till mottagarens vanliga adress eller en elektronisk adress
som motparten limnat uppgift om.

Av tredje stycket foljer att den nya hyran far borja gilla tidigast
frin det m&nadsskifte som intriffar en manad efter att meddelande
med en begiran om dndring av hyran har skickats. Har det inte
angetts en senare tidpunkt i meddelandet, bérjar den nya hyran
gilla frin det minadsskifte som intriffar en minad efter att med-
delandet skickades.

Om ett meddelande skickas i mitten av augusti borjar alltsd dnd-
ringen av hyran att gilla frdn och med den forsta oktober (som enligt
huvudregeln betalas 1 forskott i slutet av september).

Med meddelande 3syftas begiran om indring av hyran. Det under-
lag som hyresgisten kan efterfriga ir alltsd inte nédvindigt for att
en dndring av hyran ska bérja gilla. Diremot kan frinvaron av ett
sidant {8 betydelse for hur man ska se pd hyresgistens férsummelse
att betala det f6rhéjda hyresbeloppet. Om hyresvirden inte pd be-
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giran klargdr hur det beriknats kan det tala f6r att en betalnings-
forsummelse som avser hyreshdjningen ir ringa.

Hyran far indras nir den tidigare hyran har gillt i minst ett ar.
Det innebir att nigon dndring av hyran inte fir ske under det for-
sta dret frin det att den hyra som avtalades nir hyresavtalet ingicks
bérjade tillimpas. Hyran kan inte heller indras oftare in med ett
irs intervall. Hyresindring enligt index kan alltsd bli aktuell endast
for hyresavtal som giller tills vidare eller fér tidsbestimda avtal som
giller for lingre tid 4n ett &r. Om parterna har ingitt ett tidsbestimt
avtal f6r en tid om ett &r eller kortare, och viljer att ingd ett nytt
hyresavtal nir den férsta avtalsperioden 16pt ut dr det frigan om ett
nytt hyresavtal (iven om hyresférhéllandet ir detsamma) och d&
bestims hyran pd nytt. Det giller dzven om hyrans storlek dr den-
samma som i det tidigare hyresavtalet.

Om hyresvirden till exempel av misstag l3tit bli att begira dnd-
ring av hyran efter ett &r, och 1 stillet gor det efter ett och ett halvt
ir, kan den uteblivna hyreshéjningen inte kompenseras pd nigot
sitt. Den nya hyran fir d4 beriknas utifrn index som gillde vid
den tidpunkt nir hyresindringen begirdes, men det finns ingen ritt
till kompensation f6r tiden dessférinnan.

Har den nya hyran begirts frdn en tidpunkt som intriffar innan
det har gdtt ett &r sedan hyran senast bestimdes, eller om det inte
har angetts 1 meddelandet nir den nya hyran ska bérja gilla och det
vid aktuellt manadsskifte inte har gitt ett &r sedan hyran senast
bestimdes, borjar den nya hyran i stillet att gilla nir det har gitt
ett &r sedan hyran senast bestimdes.

Prévning av hyran hos hyresnimnden

5§ Om hyresgisten vill att hyran ska indras p4 annat sitt in som avses 1
4§, far han eller hon anséka hos hyresnimnden om indring av hyran.

Om hyran fér ligenheten ir visentligt hogre in den hyra som 1 allmin-
het tas ut nir liknande ligenheter hyrs ut, ska hyresnimnden faststilla den
till ett belopp som ir skiligt vid en jimférelse med i forsta hand sddana
liknande ligenheter.

Paragrafen behandlar hyresnimndens prévning av hyran. Overvig-
andena finns 1 avsnitt 5.2.4.

Vid privatuthyrning har parterna stor frihet att komma verens
om hyrans storlek nir avtalet ingds (jimfor 2 kap. 1 §). Paragrafen
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kan sigas sitta en grins for den friheten. Ett villkor i strid med denna
paragraf ir gillande till dess det dndrats och hyresgisten siledes skyl-
dig att betala hyran enligt det. Om ett hyresvillkor dndras, paverkar
det hyresgistens skyldighet att betala hyra for tiden efter att villkors-
indringen borjat gilla.

Till skillnad fran det som giller enligt 12 kap. jordabalken ir ut-
gdngspunkten att den avtalade hyran ska gilla mellan parterna. Det
visar sig bland annat i att hyresvirden inte har ndgon mojlighet att
begira en indring av hyresvillkoret. Om parterna inte har avtalat att
hyran ska dndras enligt ett index, har hyresvirden ingen mojlighet
att mot hyresgistens vilja hoja hyran innan hyresavtalet 16pt ut.
Nir hyresavtalet har 16pt ut dr parterna fria att komma 6verens om
vilken hyra som ska gilla om de ingdr ett nytt hyresavtal, eller om
hyresvirden ingdr hyresavtal med en ny hyresgist.

Paragrafen ir alltsd en skyddsregel for hyresgisten for sidana
fall dir hyresvirden tagit ut en f6r hég hyra.

Enligt forsta stycket har en hyresgist som vill att hyran ska dnd-
ras pd annat sitt dn enligt ett index, mojlighet att anséka hos hyres-
nimnden om dndring av hyran. Hyresgisten har ritt att anséka om
indring (i praktiken sinkning) av hyran oavsett om parterna har
avtalat att hyran ska dndras enligt ett index eller inte. Det finns inget
krav pd att hyresgisten mdste meddela hyresvirden att dndring av
hyran begirs, innan ansékan till hyresnimnden gérs.

Av andra stycket framgar hur hyresnimnden ska gora sin prov-
ning av hyran. Den prévning som hyresnimnden ska géra pdminner
om den som gors vid allminna skilighetsbedémningar, dven om
normen inte ir densamma. Ramen f6r hyresnimndens provning ir
hyran enligt avtalet och den indring som hyresgisten begir.

Provningen gors i flera steg. Forst behdver hyresnimnden iden-
tifiera om det finns ligenheter som liknar préovningsligenheten. Det
ir 1 férsta hand hyresgisten som ska bidra med utredning i denna
del. Prévningen utgdr i storre utstrickning dn den som gors enligt
12 kap. 55 § jordabalken frin jimforelsematerialet. Det ir inte
tanken att hyresnimnden ska avgora frigan pa grundval av enbart
sin kinnedom om det allminna hyresliget pa orten.

Det ir sjilvklart endast ligenheter f6r vilka privatuthyrnings-
lagen ir tillimplig som beaktas. En jimférelse med ligenheter vars
hyror sitts enligt bruksvirdet saknar siledes normalt relevans for
proévningen.
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De ligenheter som liggs fram som jimforelsematerial ska likna
provningsligenheten. For att beddma om s8 ir fallet behovs till en
bérjan utredning om prévningsligenhetens egenskaper. Den kan
bestd av en beskrivning av ligenhetens kvaliteter och brister samt
normalt fotografier som ger en bild av ligenhetens skick. Detta
torde normalt inte vara nigot problem eftersom bide hyresvirden
och hyresgisten vil kinner till prévningsligenhetens egenskaper.
En annan sak idr att de kan vara oense om hur dessa ska virderas.

Kravet pd att jimforelseligenheterna ska likna provningsligen-
heten ska inte stillas alltfor hogt. Det ir inte friga om ligenheter
som skulle kunna ligga till grund for en s3 kallad direktjimforelse
enligt 12 kap. 55 § forsta stycket jordabalken. I stillet dr det avgor-
ande om de ir s8 pass lika provningsligenheten att de ir relevanta
for att beddma hyresnivin fér den. Ligenheterna behover da vara
ndgot sdnir lika 1 friga om storlek, standard och skick samt vara
beligna i samma omride eller i omriden med samma prisklass. Att
ndgon ligenhet till exempel har balkong, tvittmaskin, dr ndgot storre
eller mindre eller beligna p4 olika stillen 1 huset bor generellt inte
innebira si stora skillnader att de inte kan anvindas som jimférelse-
material. Nimnden fir vid prévningen géra en sammanvigd unge-
firlig bedomning av varje ligenhets kvaliteter.

Det fir 1 allminhet krivas att mer in en enstaka ligenhet beropas.
Hur ménga som behovs kan variera beroende pd omstindigheterna.
I normalfallet kan antas att hyresnivin for tre liknande ligenheter
ar tillrickligt.

Om hyresnimnden bedémer att det finns liknande ligenheter
dterstdr att bedoma hur deras hyror ska beaktas vid bedémningen
av provningsligenhetens hyra. I den delen fir hyresnimnden gora
en samlad beddmning av uppgifterna om hyra som férekommer 1
drendet. Det handlar alltsd inte om att ta hyran for den ligenhet som
ir mest lik provningsligenheten utan om att gora en prognos av vad
som ir den mest sannolika hyran nir liknande ligenheter hyrs ut.

Det sagda kan illustreras med ett exempel. En hyresgist har en
hyra om 15 000 kr per ménad f6r en ligenhet om 34 kvm. I hyres-
nimnden ligger hyresgisten fram utredning om fyra liknande ligen-
heter i samma omride som har manadshyror om 9 000 kr (31 kvm),
10 500 kr (32 kvm), 11 500 kr (33 kvm) och 12 000 kr (36 kvm).
Hyresnimnden beddmer att liknande ligenheter 1 allminhet hyrs
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ut till 11 500 kr. Hyran 6verstiger da visentligt det beloppet. Hyran
faststills till ett skiligt belopp, vilket motsvarar 11 500 kr.

Kommer nimnden fram till att hyran f6r prévningsligenheten
inte ir visentligt hogre in den hyra som i allminhet tas ut for lik-
nande ligenheter, ska ndgon indring av hyran inte ske.

Det ir 1 férsta hand liknande hyror for liknande ligenheter som
ska beaktas. Det finns allts inget fé6rbud mot att dven beakta annan
utredning men den férvintas vara av underordnad betydelse om det
finns liknande ligenheter att jimféra med. Omstindigheterna kan
dock variera och hyresnimnden har ett utrymme att anpassa prov-
ningen direfter.

Det ankommer som framgar ovan pa sdkanden, det vill siga hyres-
gisten, att beskriva ligenhetens standard och skick samt férklara
varfor den 6verenskomna hyran ska anses vara visentligt hogre dn
den hyra som i allminhet tas ut for liknande ligenheter. Utgdngs-
punkten ir att hyresnimnden inte ska behéva besiktiga provnings-
ligenheten och jimférelseligenheterna (jimfér 17 § lagen [1973:188]
om arrendenimnder och hyresnimnder). Préovningen far 1 stillet
grunda sig pd jimforelsematerial 1 form av till exempel annonsdata
med bilder pd andra hyresobjekt eller information om andra hyres-
forhillanden som parterna fir fram pd egen hand. Exempel pd annan
utredning som skulle kunna {4 viss betydelse ir hyresstatistik. Vil-
ken betydelse sddan kan {8 beror dock pa hur den dr utformad och
dirmed vilka slutsatser som kan dras av den.

Hyresnimnden ska indra hyran endast om den ir visentligt
hégre in marknadshyran for ligenheten. Exakt var grinsen ska gd
gdr inte att siga, utan det f8r bedomas 1 varje enskilt fall och avgoras
1 rittstillimpningen. Det kan ocksd bero pa hur det underlag som
finns tillgingligt forhdller sig till prévningsligenheten. Ar hyran
mer in tio procent hégre in den hyra som 1 allminhet tas ut for
liknande ligenheter torde den 1 ett normalfall anses vara visentligt
hégre in marknadshyran.

Om hyresgisten inte kan {8 fram underlag som talar {6r att hyran
for provningsligenheten ir visentligt hogre dn den hyra som 1 all-
minhet tas ut for liknande ligenheter ska ndgon sinkning av hyran
inte goras.

Kommer nimnden fram till att hyran {6r provningsligenheten
ir visentligt hogre dn den hyra som i allméinhet tas ut for liknande
ligenheter, ska nimnden bestimma hyran till skiligt belopp. Begrep-
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pet skiligt belopp har hir en annan innebérd dn vad det har vid en
bruksvirdesprévning enligt 12 kap. 55 § jordabalken. Nir nimnden
ska bestimma hyran till skiligt belopp ir det den hyra som prév-
ningsligenheten, vid en jimférelse med den hyra som i allminhet
tas ut for liknande ligenheter, mest sannolikt skulle hyras ut for.
Vid prévning av hyran f6r moblerat eller oméblerat rum far

hyresnimnden gora en uppskattning av hyran fér den uthyrda delen
av bostaden. Provningen gir d3 till pd samma sitt dir det avgorande
ir vilken hyra ett liknande rum betingar vid uthyrning. Det ir allts3
inte friga om att uppskatta hyran f6r den totala bostaden och sedan
gora en proportionering (jimfor 12 kap. 55 § fjirde stycket jorda-
balken). En jimférelse fir goras med liknande objekt. Vid jimférelse
med andra ligenheter fir beaktas bland annat hur stor yta som en-
bart hyresgisten nyttjar och vilka delar som han eller hon nyttjar
tillsammans med andra.

Tidpunkt for nér byresvillkoren bérjar gilla

6§ Hyresnimndens beslut om indring av hyran anses som avtal om vill-
kor for fortsatt uthyrning.

Hyresnimnden ska besluta att den nya hyran ska gilla frin dagen for
ansdkan hos hyresnimnden eller, om det finns skil, frdn en annan tidpunket.

Om hyran sinks {6r férfluten tid, ska hyresvirden samtidigt forpliktas
att till hyresgisten betala tillbaka vad han eller hon till {6ljd av beslutet har
tagit emot for mycket plus rinta. Rintan ska beriknas enligt 5 § rintelagen
(1975:635) for tiden frin dagen {6r beloppets mottagande till dess beslutet
fatt laga kraft och enligt 6 § rintelagen for tiden direfter.

Paragrafen anger vad som giller 1 de fall hyresnimnden beslutar att
indra hyran. Overvigandena finns i avsnitt 5.2.4.

Av forsta stycket framgdr att hyresnimndens beslut om dndrade
villkor anses som villkor f6r fortsatt uthyrning. Det éverensstimmer
med det som giller enligt 12 kap. 51 § jordabalken.

Enligt andra stycket ska hyresnimnden, 1 de fall den dndrar hyres-
villkoren, som huvudregel besluta att de dndrade villkoren ska gilla
frin den dag di ansokan kom in till hyresnimnden. Hyresnimnden
kan framfér allt ha anledning att vilja en tidigare tidpunkt. S skulle
kunna vara fallet om det finns tydliga missférhillanden. En annan
situation ir om hyresvirden forhandlat med hyresgisten pd ett s3-
dant sitt att han eller hon kan lastas {6r att en ansdkan drojt. Det
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ska d& inte drabba hyresgisten att han eller hon f6rsokt férhandla
konstruktivt.

Tredje stycket reglerar hyresvirdens dterbetalningsskyldighet till
hyresgisten, nir hyresnimnden beslutat att indra (sinka) hyran.
Nir hyresnimnden dndrar villkoren frin dagen for ansokan, (eller
frén en tidigare tidpunkt som innebir att f6r mycket hyra for for-
fluten tid har betalats) ska den samtidigt forplikta hyresvirden att
betala tillbaka hyra som han eller hon till {6]jd av hyresnimndens
beslut kan ha tagit emot f6r mycket.

3 kap. Deposition
Hur en deposition far goras

1§ Som sikerhet {or att ett hyresavtal fullgérs fir parterna komma 6ver-
ens om att hyresgisten ska deponera ett belopp som motsvarar hégst tre
ménadshyror. Beloppet ska deponeras senast nir den forsta hyran ska be-
talas, om inte annat har avtalats.

Deponering far ske hos ett féretag eller hos linsstyrelsen i det lin dir
fastigheten ligger.

Nir ett belopp deponeras ska hyresgisten skriftligen limna de uppgifter
om hyresférhdllandet som behdvs. Mottagaren av depositionen ska utan
dréjsmaél underritta hyresvirden om den.

Paragrafen behandlar méjligheten for hyresvirden och hyresgisten
att avtala om deposition till sikerhet for att ett hyresavtal fullgors.
Overvigandena finns i avsnitt 5.2.5.

Fridgan om deposition behandlas i fyra paragrafer. Utéver denna
paragraf framgdr av 2 § vilka krav som stills pd den som tagit emot
en deposition. I 3 § anges foljden av att kraven 12 § inte {6ljs. 4 §
behandlar linsstyrelsens hantering av depositioner enligt lagen.

Av forsta stycket framgr att parterna far avtala om att hyresgisten
till sikerhet for att avtalet fullgors ska deponera ett belopp som mot-
svarar hogst tre mdnadshyror. En deposition i lagens mening syftar
alltsd till att ge hyresvirden en sikerhet fér det fall hyresgisten inte
fullgér sina prestationer pd ett korrekt sitt.

Nir parterna ingdr ett hyresavtal uppstdr dels forpliktelser enligt
avtalet, dels forpliktelser som foljer av lag. Med att hyresavtalet full-
gors avses bdde forpliktelser enligt avtalet och forpliktelser enligt
lag pd grund av hyresavtalet. En deposition utgor allts en sikerhet
for samtliga forpliktelser, oavsett om de féljer av avtalet eller av lag.
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Ett exempel pd det forra r att hyran betalas och pd det senare att
hyresgisten virdar ligenheten vil sd att den inte skadas (5 kap. 2 §).

En deposition fir uppga till hogst tre mdnadshyror. Med méanads-
hyra avses det totala belopp som hyresgisten betalar till hyresvirden
per mdnad, alltsd inklusive ersittning f6r nyttigheter, moblering eller
annat. Om vissa minader ir hyresfria fir berikningen av beloppet
som kan deponeras ind3 goras utifrin de ménader f6r vilka hyra be-
talas. Om hyran ir rorlig 1 viss del, till exempel beroende p8 férbruk-
ning av el, fir en forsvarlig uppskattning goras.

Det ir m&nadshyran vid hyresavtalets ingdende som avses. Om
hyran hojs under hyrestiden, innebir det inte att hyresgisten behéver
betala ytterligare belopp 1 deposition s att depositionen motsvarar
tre manadshyror av den nya hyran.

Lagen ir som huvudregel tvingande till {6rmén for hyresgisten
(se 1 kap. 4 §). En f6]jd av det dr att ett villkor om deposition av ett
storre belopp dn tre manadshyror inte ir bindande f6r hyresgisten.
Hyresgisten har da ritt att {3 tillbaka det dverskjutande beloppet.

Det finns 1 och fér sig inget som hindrar att parterna under pa-
giende hyresférhillande kommer 6verens om att hyresgisten ska
deponera ett visst belopp. Det kan vara en limplig [6sning om bada
parter vill att hyresforhillandet ska forlingas, men hyresvirden av
ndgon anledning fitt skil att ifrigasitta hyresgistens mojligheter
att fullgora avtalet, till exempel p& grund av indrade anstillnings-
forhallanden.

Bestimmelserna giller dven om sikerhet 1 form av pengar beteck-
nas som pant. Det avgorande ir alltsd inte vad parterna kallar siker-
heten, utan vad den utgors av. Sikerhet som utgérs av annat in pengar
omfattas inte av reglerna, utan d& giller allminna regler om pant.
Paragrafen reglerar inte heller hyresvirdens méjlighet att kriva
borgen eller bankgaranti som sikerhet.

Det finns inte ndgot krav pd att éverenskommelsen om deposi-
tion ska vara skriftlig. Det ligger i linje med att det inte heller finns
ndgot krav pd att hyresavtalet ska vara skriftligt. Det ir dock natur-
ligt att s8 ir fallet.

Andpra stycket anger att deponering fir ske hos ett foretag eller
hos linsstyrelsen 1 det lin dir fastigheten ligger. Den som tar emot
en deposition ska uppfylla de krav som anges 12 §. Ett villkor som
anger att en deposition ska ske pd annat sitt ar alltsd i strid med lagen.
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Parterna kan utforma ett villkor om deposition p3 olika sitt. Ett
sitt dr att det 1 hyresavtalet anges hos vilket féretag depositionen
ska goras. Ett annat ir att det i avtalet anges att deposition ska goras
hos linsstyrelsen. Hyresgisten dr dd skyldig att fullfolja villkoret si
linge kraven 12 § dr uppfyllda av den som tar emot depositionen.
Det kan ocksd férekomma att det i hyresavtalet endast anges att ett
belopp ska deponeras enligt denna paragraf eller enligt lagen. Ett
sddant villkor dr ocksd acceptabelt. Det dr inte nodvindigt att vill-
koren 12 § upprepas sd linge hyresgisten enligt avtalet ir fri att depo-
nera hyran hos ett féretag som lever upp till kraven i den paragrafen.
Det ir i en sddan situation upp till hyresgisten att bestimma hos
vilken aktdr pengarna ska deponeras.

Om parterna har villkorat hyresavtalet av en deposition kan olika
frigor uppkomma. Minga av dessa frigor ir snarast avtalsrittsliga.
Om villkoret om deposition ir i strid med lagen ir det inte bindande
mot hyresgisten. Hyresvirden kan d3 inte lagligen kriva att vill-
koret fullgérs. En konsekvens av detta ir att hyresavtalet inte upphér
att gilla, om inte villkoret fullgors av hyresgisten (jimfér 7 kap. 3 §
forsta stycket 1).

Vad som utgor ett foretag i hir avsedd mening torde sillan orsaka
problem. Ett aktiebolag som bedriver verksamhet dir det ingdr att
ta emot depositioner torde vara det vanligast férekommande exem-
plet. En fysisk person kan férvisso bedriva niringsverksamhet men
utgdr inte ett féretag 1 den mening som avses hir. I ett sddant fall
sker depositionen hos en fysisk person. I att depositionen gors hos
ett foretag ligger att foretaget ska ha en egen f6rmogenhetsmassa
som ir skild frin de fysiska personer som iger eller foretrider det.

Enligt tredje stycket ska hyresgisten vid deponering skriftligen
limna de uppgifter om hyresférhillandet som behévs till foretaget
eller linsstyrelsen. Normalt dr det limpligt att skicka med en kopia
av hyreskontraktet. Det finns dock inget krav pd att den som tar
emot en deposition fir en kopia av hyreskontraktet; det finns ju
inte ndgot krav pd att ett giltigt hyresavtal behover vara skriftligt.
Det viktiga ir att den som tar emot depositionen far del av de upp-
gifter som behovs f6r att kunna bedéma depositionens riktighet
och uppfylla kraveni2 §.

Det som behévs ir till en borjan uppgifter om vem som ir hyres-
gist och hyresvird. Kontaktuppgifter till bdda parter méste finnas.
Det behover dven finnas en uppgift om vilket hyresobjekt deposi-
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tionen avser och hur hég manadshyran ir. Aven hyrestiden bor
normalt behévas f6r att kunna hantera depositionen pd ritt sitt.

Nir hyresgisten har deponerat beloppet ska mottagaren av depo-
sitionen utan dréjsmal underritta hyresvirden om den gjorda depo-
sitionen. Underrittelsen méste innehlla information om vem som
deponerat beloppet, hur stort belopp som deponerats och vilket
hyresobjekt som avses. Det ir hyresgistens ansvar att limna hyres-
virdens kontaktuppgifter till foretaget eller linsstyrelsen. Normalt
bér en underrittelse om gjord deposition kunna skickas till hyres-
virden med e-post.

Hur det deponerade beloppet ska hanteras

2§ Den som tagit emot en deposition ska

1. hilla den avskild f6r hyresgistens rikning enligt lagen (1944:181) om
redovisningsmedel,

2. genast placera den pi ett rintebirande konto,

3. ge hyresgisten ritt till rintan,

4. ge hyresgisten ritt att fi ut beloppet endast om

a. hyresvirden har medgett det, eller

b. tre minader har gdtt sedan hyresforhdllandet upphérde och det inte
pigér en tvist om medlen som har anmilts till foretaget eller linsstyrelsen,

5. ge hyresvirden ritt att {3 ut beloppet endast om

a. hyresgisten har medgett det,

b. en domstol har beslutat att hyresvirden har den ritten, eller

hyresvirden har tagit dver hyresgistens ansprdk enligt 3 § andra stycket.

Paragrafen anger vilka krav som ska uppfyllas av den som tagit emot
en deposition enligt 1 §. Overvigandena finns i avsnitt 5.2.5.

I fem punkter anges vilka villkor som ska gilla {6r avtalet om
deposition. Villkoren ska vara uppfyllda oavsett om beloppet depo-
neras hos ett féretag eller hos linsstyrelsen. Att linsstyrelserna
kommer att uppfylla villkoren torde det normalt inte vara nigra
tveksamheter kring. Det ir alltsd framfor allt friga om att bedoma
om ett visst foretag erbjuder villkor som motsvarar lagens krav pd
deposition. Om ett foretag enligt villkoren gér det men 1 praktiken
hanterar depositionen p3 ett felaktigt sitt 1 ett visst fall, har det
alltsd fortfarande varit friga om en deposition som uppfyller lagens
krav (jimfér 3 § om deposition 1 strid med lagen). Hyresgisten far
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1 sddant fall rikta ansprik mot foretaget pa grund av felaktig hante-
ring av depositionen.

Om en serids aktor viljs kommer det 1 praktiken ofta vara till-
rickligt att foretaget anger att det uppfyller lagens krav pa deposi-
tion.

Om foretaget enligt sina avtalsvillkor inte 8tagit sig att f6lja kraven
1 denna paragraf, finns ingen garanti for att kraven foljs. Det dr d&
inte en friga om en deposition som uppfyller kraven oavsett hur
depositionen faktiskt hanteras.

Utover det ska kraven enligt denna paragraf framgg av féretagets
villkor for depositionen. Gor de inte det kan parterna inte bedéma
om foéretaget upptyller kraven p deposition, och det kan d3 heller
inte réra sig om en lagenlig deposition.

Enligt forsta punkten ska det deponerade beloppet héllas avskilt
for hyresgistens rikning. For att sikra separationsritt till det depo-
nerade beloppet ska avskiljande ske enligt lagen (1944:181) om redo-
visningsmedel. Pengarna ska héllas avskilda frin féretagets egna till-
gdngar. Hills de inte avskilda dr det inte sikert att de dr skyddade
frin foretagets borgenirer, om foretaget hamnar pd obestind. Det
ir inget krav att pengarna hélls dtskilda dven frdn andra hyresgisters
deponerade belopp, utan det viktiga ir att de inte sammanblandas
med foretagets egna tillgingar (jimfor NJA 1994 s. 506 och NJA
1998 s. 275). Foretaget kan alltsd placera deponerade belopp frin
flera hyresgister pd ett och samma konto utan att separationsritten
gdr forlorad (jimfor tredje stycket lagen om redovisningsmedel och
NJA 1994 s. 506).

For att separationsritt ska foreligga ska avskiljandet ske utan drojs-
mal. Hur l8ng tid som kan g8 utan att det foreligger drojsmal kan
variera ndgot beroende pd omstindigheterna i det enskilda fallet,
men normalt ska avskiljande ske inom ett par dagar frdn mottag-
andet (jimfor till exempel NJA 2012 s. 391 och NJA 1987 s. 18).

Den andra punkten anger att det deponerade beloppet genast ska
placeras pd ett rintebirande konto. Om det allminna rinteliget for-
dndras s8 att rinta inte utgdr pd konton, bryter inte depositarien pd
grund av det mot denna punkt. Det finns en skyldighet att placera
pengarna pi ett konto som ir rintebirande. Det ligger sedan 1 sak-
ens natur att den rinta som utgar varierar 1 takt med att det allminna
rinteliget férindras. Drojsmal fir bedomas utifrin omstindighet-
erna i det enskilda fallet.
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Enligt den tredje punkten ska hyresgisten ha ritt till rintan pa
det deponerade beloppet. Rintan ska betalas ut nir hyresgisten eller
hyresvirden har ritt att lyfta hela eller delar av det deponerade be-
loppet. Hyresgisten har alltsd ingen ritt att [opande {8 rintan ut-
betald.

Den fiirde punkten behandlar hyresgistens ritt att {3 ut hela eller
delar av det deponerade beloppet.

Hyresgisten har alltid ritt att £ ut det deponerade beloppet eller
delar av det om hyresvirden har medgett det. S snart ett hyresfor-
hillande upphor bér det vanliga vara att hyresvirden medger att
hyresgisten ska fa tillbaka det deponerade beloppet, om hyresvirden
inte tinker géra ndgot ansprdk gillande mot hyresgisten. I normal-
fallet ska hyresgisten alltsd inte behdva vinta tre mdnader innan han
eller hon fér tillbaka sin deposition. Att hyresvirden medger att
hyresgisten har ritt att {3 tillbaka hela eller en del av det deponer-
ade beloppet kan ocks8 vara fallet till exempel om hyresforhdllandet
har pdgitt en tid och hyresvirden bedémer att ndgon sikerhet for
att hyresgisten ska fullgora sina forpliktelser enligt hyresavtalet
inte lingre behovs.

Nir tre minader har gitt sedan hyrestorhéllandet upphérde har
hyresgisten alltid ritt att {3 tillbaka det deponerade beloppet, om
det inte pdgar en tvist om medlen som har anmilts till foretaget eller
linsstyrelsen.

Hyresforhéllandet upphér den dag till vilken en giltig uppsigning
gjorts av antingen hyresgisten eller hyresvirden. Det spelar ingen
roll om hyresgisten flyttar frin ligenheten vid en tidigare tidpunkt,
eftersom hyresforhdllandet och parternas forpliktelser enligt hyres-
avtalet giller till den dag ligenheten sagts upp. Skulle hyresvirden
godkinna att hyresgisten siger upp ligenheten till en tidigare tid-
punkt dn vad som giller enligt lagen giller dock det och hyresfor-
hallandet upphor vid denna tidpunkt.

Med tvist om medlen avses att hyresvirden vickt talan i domstol
mot hyresgisten. Parterna har d& haft tre manader p3 sig att pd egen
hand komma 6verens i friga om depositionen. Det ir hyresvirdens
ansvar att i ritt tid informera foretaget eller linsstyrelsen om att
det pdgir en tvist om de deponerade medlen. Det gérs limpligen
genom att hyresvirden skickar en kopia pd stimningsansékan, med
angivande av tingsrittens milnummer, till féretaget eller linsstyr-

297



Foérfattningskommentar SOU 2025:65

elsen. Den som innehar depositionen kan di enkelt kontrollera att
det verkligen pdgir en tvist mellan parterna.

En tvist vid tingsritten kommer att handla om att hyresvirden
anser att hyresgisten inte har fullgjort sina forpliktelser i ndgon del.
Det kan vara friga om att hyresgisten inte betalat hyran fullt ut eller
haft sonder ndgot i ligenheten. Hyresvirden fir di f6ra en talan som
gr ut pd att han eller hon har ritt att lyfta visst belopp av depositio-
nen for att ticka den fordran som gérs gillande. Om tvisten giller
ett ligre belopp dn depositionen, har hyresgisten ritt att efter tre
manader f3 tillbaka den del av depositionen som éverstiger det om-
tvistade beloppet. I den del pigdr nimligen inte ndgon tvist.

Den femte punkten reglerar hyresvirdens ritt att {3 ut hela eller
delar av det deponerade beloppet.

Hyresvirden har alltid rict att 4 ut hela eller delar av det depo-
nerade beloppet om hyresgisten har medgett det. Ett sddant med-
givande kan bli aktuellt sivil under hyresforhillandet som nir det
har upphért.

Om ligenheten skadas under hyrestiden, och hyresgisten ir an-
svarig for skadan, eller om hyresgisten inte betalar hyran, kan hyres-
gisten medge att hyresvirden fir ticka kostnaden genom uttag frin
depositionskontot.

Hyresvirden har ocks3 ritt att £3 ut hela eller delar av det depo-
nerade beloppet om en domstol har beslutat att hyresvirden har ritt
till det. For att mojligheten ska kunna utnyttjas méste hyresvirden
ha vickt talan mot hyresgisten inom tre ménader frin det att hyres-
forhdllandet upphérde. Hyresvirden méste ocksd inom samma tid
ha anmiilt till foretaget eller linsstyrelsen att det pdgdr en tvist om
det deponerade beloppet. Har hyresvirden inom den angivna tiden
inte vickt talan mot hyresgisten, eller vickt talan men inte anmilt
det, har hyresgisten ritt att enligt fjirde punkten fi ut det deponer-
ade beloppet.

Hyresvirden har dven ritt att i ut det deponerade beloppet om
han eller hon har tagit 6ver hyresgistens ansprik enligt 3 § andra
stycket. Se nirmare kommentaren till nimnda paragraf.

Det kontraktuella forhéllandet till depositarien behandlas inte
nirmare i lagen. Det fir bedomas med ledning av allminna principer
for det fall en tvist skulle uppkomma, till exempel det som giller
for sysslomin. Det ligger 1 sakens natur att en depositarie médste
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agera aktsamt och att det kan styra hur denne ska handla i en viss
situation.

Verkan av en felaktig deposition

3§ Om hyresgisten enligt hyresavtalet, eller en anvisning som limnats
av hyresvirden, ska deponera beloppet i strid med 1 § eller hos en aktor
som inte kan vintas uppfylla kraven 1 2 §, dr hyresvirden skyldig att till
hyresgisten betala ett belopp som motsvarar det belopp som deponerats
felaktigt.

Om hyresvirden har ersatt hyresgisten enligt {6rsta stycket dvertar
han eller hon hyresgistens ansprdk pd det deponerade beloppet.

Paragrafen behandlar vad som hinder om en deposition som gérs
enligt hyresvirdens instruktion pd ndgot sitt ir felaktig enligt 1
eller 2 §. Overvigandena finns i avsnitt 5.2.5.

Enligt forsta stycket ir hyresvirden under vissa férhillanden skyl-
dig att betala ett belopp som motsvarar den gjorda depositionen till
hyresgisten.

Det forutsitts att depositionen gors enligt villkor 1 hyresavtalet.
Om parterna har angett att deposition ska ske hos ett visst foretag
men hyresgisten viljer en annan l6sning, stdr inte hyresvirden risken
for det. Om det 1 hyresavtalet endast anges att hyresgisten ska depo-
nera ett belopp enligt lagen fir hyresgisten std risken for att en 16s-
ning viljs som inte uppfyller kraven i 1 eller 2 §. Det ir alltsd endast
1 de situationer dir det enligt villkor 1 avtalet ska goras en deposition i
strid med 1 eller 2 § som krav pd betalning enligt denna paragraf kan
riktas mot hyresvirden. Vad som ir avtalat i denna del blir en friga
om tolkning av parternas avtal.

Om det talats om en deposition och hyresvirden direfter begir
att depositionen ska goras pa visst sitt och hyresgisten efterkom-
mer det kravet, far det betraktas som en anvisning som limnats av
hyresvirden. Aven i den situationen svarar hyresvirden.

Om ett belopp deponeras hos en privatperson ir det 1 strid med
1 §. Hyresvirden ir dd skyldig att p4 hyresgistens begiran betala ett
motsvarande belopp till hyresgisten.

Om depositionen i och f6r sig gors till ritt typ av aktér men
avser ett for stort belopp, har depositionen ocks3 gjorts felaktigt.
Hyresvirden ir dd skyldig att betala en summa som motsvarar det
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felaktigt deponerade beloppet, det vill siga det 6verskjutande be-
loppet i férhéllande till grinsen i 1 § om tre minadshyror.

Dirutéver stdr hyresvirden risken for att ett féretag viljs som
inte kan vintas leva upp till kraveni2 §.

Efter att hyresgisten har deponerat beloppet hos det foretag
som parterna har kommit éverens om, dr det ingen av parterna som
rider 6ver att kraven 1 2 § uppfylls. Det dr foretagets ansvar att upp-
fylla kraven och parterna far férlita sig pd att foretaget gor det.

Hyresvirden ir endast skyldig att ersitta hyresgisten om deposi-
tionen gors hos en aktdr som inte kan vintas uppfylla kraven 12 §.
Om en serios aktor viljs och denna begir ett misstag, kan inget an-
sprik riktas mot hyresvirden. Det dr annorlunda om en aktér viljs
dir det gir att férutse att det kan uppkomma problem; det kan vin-
tas med lagens uttryckssitt. Hyresvirden bir alltsd risken for att en
depositarie som inte ir palitlig viljs.

En bedémning av om hanteringen av en deposition kan vintas
brista fr géras med hinsyn till den information som fanns tillging-
lig nir hyresavtalet ingicks. Det kan till exempel handla om vad som
framkommer p4 foretagets webbplats eller annars ir kint om bolaget.
Nigra lingtgiende efterforskningar bor dock inte krivas.

I situationer dir deposition skett hos ett foretag som dr nirstd-
ende rubbar det fértroendet for att depositionen hanteras korrekt.
Det kan di i allminhet vintas leda till en bristfillig hantering av
depositionen. Det giller framfér allt nir det dr friga om ett mindre
foretag dir hyresvirden kan utéva kontroll.

Om hyresvirden ir skyldig att till hyresgisten betala ett belopp
som motsvarar depositionen fir hyresvirden enligt andra stycker 6ver-
ta hyresgistens ansprak pd det deponerade beloppet. Hyresvirden
har d3 ritt att £8 ut det deponerade beloppet, se 2 § 5 c.

Lénsstyrelsens beslut om deposition

4§ Linsstyrelsens beslut med anledning av depositionen far 6verklagas
till tingsritten pd den ort dir linsstyrelsen finns. Vid 6verklagande giller
lagen (1996:242) om domstolsirenden.

Férordningen (1927:485) om nedsittning av pengar hos myndighet
giller i tillimpliga delar iven pengar som har deponerats hos linsstyrelsen
enligt 1 §.
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Paragrafen behandlar vissa formfrigor som avser linsstyrelsens
hantering av depositioner enligt denna lag. Overvigandena finns i
avsnitt 5.2.5.

Enligt forsta stycket fir linsstyrelsens beslut med anledning av
en gjord deposition dverklagas till tingsritten pd den ort dir lins-
styrelsen finns.

Enligt andra stycket giller férordningen om nedsittning av pengar
hos myndighet 1 tillimpliga delar fér linsstyrelsens hantering av
deponerade medel. Av intresse ir framfér allt det som sigs om hur
irenden ska dokumenteras.

4 kap. Ligenhetens skick och hinder i hyresritten

Krav pa ligenbetens skick

1§ Ligenhetens skick ska vid tilltridet stimma &verens med det som

1. framgdr av parternas avtal,

2. hyresgisten annars med fog kan férvinta sig med hinsyn till uppgifter
som hyresvirden tillhandahillit om ligenheten, eller

3.1allminhet kan férvintas 1 6vrigt av en sidan ligenhet som hyresavtalet
giller.

Under hyrestiden ska hyresvirden hilla ligenheten 1 det skick som
anges i forsta stycket, om inte nigot annat har avtalats.

Paragrafen anger vilket skick ligenheten ska hilla vid tilltridet
respektive under hyrestiden. Overvigandena finns i avsnitt 5.2.3.

Begreppet skick féorekommer dven 1 bland annat 12 kap. 9 §
jordabalken. Inneboérden dr densamma hir. Det ir siledes inte bara
friga om ligenhetens fysiska utformning, utan dven till exempel
ljudstérningar eller tillging pa vatten ingdr 1 ligenhetens skick.

Utgdngspunkten ir att parterna ir fria att komma éverens om
vilket skick ligenheten ska hélla. Det ir en skillnad mot det som
giller f6r bostadsligenheter enligt 12 kap. 9 § jordabalken dir en
viss ligsta nivd pd ligenhetens skick ir tvingande.

I forsta stycket anges 1 tre punkter vilket skick ligenheten ska
hilla vid tilleridet.

I den forsta punkten anges att ligenhetens skick ska stimma éver-
ens med avtalet. Vad som har avtalats f&r bedémas enligt vanliga
principer for avtalstolkning. Den frigan behandlas inte 1 lagen.
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Om parternas avtal inte ger tillricklig ledning ges utfyllande
regler.

Enligt andra punkten ska ligenheten hilla det skick som hyres-
gisten med fog kan forvinta sig med hinsyn till uppgifter eller mate-
rial som hyresvirden tillhandahillit om ligenheten.

Ett praktiskt exempel ir att ligenheten marknadsférs pd en platt-
form fér uthyrning av bostider och att det d3 finns ett antal bilder
av ligenheten. Hyresgisten ska dd 1 allminhet kunna utgd frin att
ligenheten haller det skick som framgdr av bilderna. Det giller bide
1 frdga om standard och funktion. Finns det exempelvis bilder pd en
tvittmaskin ska hyresgisten kunna utgd frin att den fungerar. I ett
sidant fall behover det alltsd inte goras ndgon prévning av om det
utlovats av hyresvirden att en fungerande tvittmaskin ingdr. Det
ar tillrickligt att den anvints 1 marknadsféring och hyresvirden inte
klargjort att den inte fungerar. Samma sak giller om det finns en be-
skrivning av vilken utrustning som ingdr. Hyresgisten ska d& kunna
utgd frin att den fungerar, om inte motsatsen avtalats.

Det som sagts ovan giller dven 1 friga om en ligenhets standard.
Finns det exempelvis bilder pd en ligenhet som hiller viss standard
1 friga om ytskikt ska hyresgisten inte behdva acceptera avvikelser
frén detta. Det ligger dock 1 sakens natur att det 1 friga om ytskikt
och allmin underhallsnivd blir mindre tydliga grinser dn nir det ir
friga om funktioner som saknas. Om det férekommer foton pé en
ligenhet som erbjuds f6r uthyrning kan hyresgisten ofta anta att
viss forslitning férekommer, trots att det inte syns pd bilderna. Det
ir till exempel ofta klart att ligenheten nyttjats av hyresvirden sjilv
eller en annan hyresgist utan att ndgon renovering skett. Det talar
for att det dr frimst vid mer tydliga avvikelser i friga om underhalls-
standard som ligenheten kan antas avvika frén det som hyresgisten
med fog kan férutsitta. Det torde ofta vara friga om att ligenheten
ger ett helhetsintryck som avviker frén vad hyresgisten har att f6r-
vinta sig men dven exempelvis ett badrum som ir nedginget kan
vara en avvikelse frin vad hyresgisten kan kriva.

Ofta bér uppgifter som limnas pd det ovan beskrivna sittet ut-
gora avtalsinnehdll. Ndgon prévning av om s3 ir fallet behover dock
inte goras. Det ir tillrickligt att hyresgisten har fog att forvinta sig
att ligenheten héller visst skick med hinsyn till uppgifterna. Nor-
malt bor hyresgisten kunna utgd frin att hyresvirdens uppgifter ir
riktiga. Det kan dock férekomma att s3 inte ir fallet. Ett exempel dr
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att uppgifterna ir allmint hillna. De skapar d& kanske inte ndgon be-
fogad férvintan. Ett annat exempel ir att hyresvirden limnar en

uppgift som enligt vad som ir nirmast allmint veterligt inte kan tas
for god.

Om hyresgisten har sett ligenheten fir det tillmitas betydelse.
En hyresgist som har inspekterat ligenheten fir normalt antas ha
godtagit dess standard och kan dirfér inte med fog utgd fran foto-
grafier eller liknande for att kriva att ligenheten ska ha ett bittre
skick in det som framgick vid visningen. En annan sak ir att hyres-
gisten inte genom att gd runt i ligenheten kan forstd att en flike
eller diskmaskin inte fungerar, om det inte pipekas.

Enligt tredje punkten fir, 1 den del som marknadsféringsmaterial
inte ger en heltickande bild, ledning sékas i vad hyresgisten 1 all-
minhet kan vinta sig av en sddan ligenhet som tillhandah3lls. Det pa-
minner om det som anges i 12 kap. 9 § jordabalken om att ligenheten
ska hilla ett sidant skick att den enligt den allminna uppfattningen
pd orten ir fullt brukbar {6r det avsedda indamélet, det vill siga
som bostad svitt nu ir 1 friga. Bedomningen ska dock hir inte goras
utifrin det avsedda indamadlet (bostad) utan med ledning av vad
hyresgisten kan forvinta sig av den typ av ligenhet som tillhandah3lls.
Det ir en f6ljd av att frigan om ligenhetens skick i grund och botten
ir dispositiv.

Om inte annat framgdr av kontexten kring hyresavtalets ing3-
ende fir i allminhet forutsittas att ligenheten ska uppfylla de krav
som giller enligt 12 kap. 18 a § jordabalken (ligsta godtagbara stan-
dard). Eftersom det ir grundliggande krav bor det krivas att hyres-
virden tydligt klargor att ligenheten 1 ndgot avseende brister. Det
ir normalt inte tillrickligt med ett svepande p3stiende om befintligt
skick eller liknande.

Nir det dr friga om inneboendeférhillanden ir situationen dock
ofta en annan i vissa avseenden. For sddana fall giller inte heller
nimnda paragraf i jordabalken. Ar det exempelvis friga om uthyr-
ning av ett rum lir ofta ritt till f6rrdd saknas utan att parterna
berort frigan.

Av andra stycket f6ljer att hyresvirden dven under hyrestiden
ska hilla ligenheten i det skick som hyresgisten har ritt att kriva
vid tilltradet. Parterna har dock mojlighet att avtala att ligenheten
under hyrestiden ska hélla ett annat skick dn vid tilltridet. Det kan
rora sig om att hyresgisten gir med pd att efter en viss tid godta att

303



Foérfattningskommentar SOU 2025:65

ligenheten héller ett simre skick s&vil som att hyresgisten vid en
viss tid ska ha ritt att kriva ett bittre skick, till exempel att en tvitt-
maskin ska installeras.

Att hyresvirden under hyrestiden ska hilla ligenheten 1 det skick
som hyresgisten har ritt att kriva vid tilltridet innebir inte att hyres-
gisten kan forvinta sig att ligenheten under hela hyrestiden héller
exakt samma skick som vid tilltridet. Det ligger 1 sakens natur att
en ligenhet som anvinds successivt blir sliten pd olika sitt, och ett
visst slitage méste hyresgisten tila utan att det medfér ndgon skyl-
dighet f6r hyresvirden att dtgirda ligenhetens skick. For en nir-
mare genomgdng om vad som fir anses vara normalt slitage som
hyresgisten fir tdla respektive vad som utgor en brist som hyres-
virden ir skyldig att 8tgirda, se kommentaren till 4 kap. 7 §.

Péfoljder

2§ Om ligenheten pa tllltradesdagen inte ir 1 det skick som f6ljer av 1§,
eller kan den annars inte anvindas pa det sitt som forutsites, fir hyres-
gisten enligt 35 §§ kriva ersittning {6r avhjilpande av bristen, hyres-
avdrag eller hiva avtalet. Hyresgisten har dirutéver ritt till skadestdnd
enligt 6 §.

Paragrafen anger de pfoljder hyresgisten kan gora gillande om
ligenheten p3 tilltridesdagen inte héller det skick som hyresgisten
har ritt att kriva. Overvigandena finns i avsnitt 5.2.3.

Till en bérjan anges under vilka férutsittningar ligenheten ska
anses vara 1 bristfilligt skick och hyresgisten sdledes har ritt att
gora pafoljder gillande. En sidan ir att ligenheten p tilltridesdagen
inte dr 1 det skick som hyresgisten har ritt att kriva enligt 1 § (se
kommentaren till 1 §). Det handlar 1 korthet om avvikelser frin
parternas avtal, vad hyresgisten annars med fog kan férvinta sig
eller vad som 1 allminhet kan férvintas av en sidan ligenhet som
hyresavtalet avser.

Hyresgisten har vidare ritt till paféljder om ligenheten inte kan
anvindas pd det sitt som forutsatts. Med detta avses att ligenhetens
skick 1 och for sig inte ir bristfilligt men att hyresgisten ind inte
kan anvinda den.

Om en myndighet pd grund av ligenhetens beskaffenhet meddelar
forbud mot att anvinda ligenheten f6r det avsedda indamailet, det
vill siga som bostadsligenhet, kan ligenheten inte anvindas pd det
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sitt som forutsatts. Ritt till pifoljder kan d& finnas (jimfér 12 kap.
10 § andra stycket och 12 § jordabalken). Ett annat exempel dr att
ligenheten inte dr utrymd i ritt tid av den som ska flytta. Ligen-
heten dr d& i och f6r sig inte bristfillig men hyresgisten kan ind&
inte anvinda den (jimfor 12 kap. 14 § jordabalken). Om hyresgisten
méste avstd nigon del av ligenheten pd grund av att ett annat forvirv
iger foretride eller till f6ljd av ndgon omstindighet som avses 1 7 kap.
25 § jordabalken kan ligenheten inte heller anvindas p det sitt som
forutsatts (jimfor 12 kap. 18 § jordabalken).

Till skillnad frin det som giller enligt 12 kap. 10 § jordabalken
forfaller inte hyresavtalet om ligenheten blir s férstérd att den
inte kan anvindas som bostad. Hyresgisten méste dirfor siga upp
avtalet. Det torde sillan orsaka praktiska problem vid den hir typen
av upplételser. Nir hyresligenheten ir férstérd har hyresgisten ritt
till hyresavdrag med hela hyran.

Ligenheten ska som utgdngspunkt vara fri frdn ohyra. Trots att
det saknas en sirskild bestimmelse 1 imnet fir férekomst av ohyra
1 minga fall anses ge hyresgisten ritt till pafsljder. Varje forekomst
av ohyra dr dock inte tillricklig. Det forutsitts att forekomsten av
ohyra dr sidan att det kan siigas uppstd en avvikelse frin det hyres-
gisten kan vinta sig. I en villa kan det exempelvis ofta forvintas att
kryp av olika slag kan ta sig in i huset i viss utstrickning. Aven i en
ligenhet 1 ett flerfamiljshus far hyresgisten rikna med att ohyra 1
form av till exempel silverfiskar férekommer 1 nigon utstrickning.
Allvarligare angrepp sdsom viggldss ska hyresgisten inte behéva
acceptera. I praktiken torde skillnaden 1 férhdllande till 12 kap. 17 §
jordabalken bli liten. Ndgon skyldighet for hyresvirden att avhjilpa
angrepp som hyresgisten orsakat finns dock inte. Vad som nu sagts
om ohyra giller dven skadedjur som till exempel méss.

Avser hyresavtalet en ligenhet som inte firdigstillts nir avtalet
ingicks och ir ligenheten inte i firdigt skick nir tilltride ska ske,
finns det en brist eftersom ligenheten inte ir i det avtalade skicket
pé tilltridesdagen (jimfor 12 kap. 13 § jordabalken). Tilltridesdagen
ir utgdngspunkten for att avgora om paféljder kan goras gillande.
Situationer dir ligenheten inte firdigstillts vid avtalets ingdende kan
vara vid nyproduktion, nir en ny ligenhet skapas i ett befintligt hus
(till exempel en vindsligenhet) eller nir en befintlig ligenhet nyinreds
for ett visentligt annat indamal dn tidigare (till exempel gors om frin

lokal till bostadsligenhet).
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Om ligenheten avviker frén det skick som hyresgisten har ritt
att kriva enligt 1 §, eller annars inte kan anvindas pa det sitt som
forutsatts, ir det alltsd 1 princip frdga om en brist 1 paragrafens men-
ing. Inte varje avvikelse frin vad hyresgisten har ritt att kriva ir
dock att anse som en sddan brist att den medfor ritt att gora pafol)-
der gillande. Ett ytskikt som dr mer slitet in vad som framgar pa
fotografier av ligenheten ir exempel pd en sddan mindre avvikelse
som hyresgisten i manga fall fir tdla. Det ligger i linje med hur fel-
begreppet forstds allmint inom kontraktsritten. I stor utstrickning
kan ledning himtas frin det som giller enligt 12 kap. 11 och 16 §§
jordabalken.

Om det foreligger en brist 1 bestimmelsens mening har hyres-
gisten ritt till pdfoljder enligt 3-5 §8.

Riitt till avhjilpande

3§ Hyresvirden ir skyldig att pa hyresgistens begiran avhjilpa en brist.
Om det inte sker utan drojsmal fir hyresgisten avhjilpa bristen p8 hyres-
virdens bekostnad 1 den utstrickning kostnaden ir skilig.

Paragrafen behandlar hyresvirdens skyldighet att dtgirda bristen
och hyresgistens ritt att pd hyresvirdens bekostnad 8tgirda bristen,
om hyresvirden underlter att sjilv gora det. Overvigandena finns
1avsnitt 5.2.3.

Utgdngspunkten ir att hyresvirden ir skyldig att dtgirda en brist
sedan den pitalats av hyresgisten. S ir dven fallet enligt 12 kap.

11 § jordabalken. I férevarande paragraf har det kommit till uttryck
pd ett tydligare sitt. Det dr samtidigt s att hyresvirden har ritt till
viss tidsfrist for att avhjilpa bristen innan hyresgisten kan avhjilpa
den pd hyresvirdens bekostnad. Avhjilpande ska ske utan dréjsmal
sedan hyresgisten sagt till om bristen, vilket stimmer éverens med det
som giller enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 1 jordabalken. Ledning
kan himtas frdn hur den bestimmelsen tillimpats.

Eftersom det ir hyresvirden som dger bostaden har denne fri-
het att vilja om exempelvis viss utrustning som gétt sénder ska repa-
reras eller bytas ut.

I kravet pd att avhjilpande ska ske utan drojsmail ligger ett krav
pd skyndsamhet. Det handlar om att hyresvirden ska 3tgirda bristen
sd snart det dr praktiskt mojligt. Det ligger dock i sakens natur att
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en hyresvird som dr beredd att dtgirda bristen miste ha viss tid pd
sig att gora det. Hyresvirden kan behéva utreda bristens omfatt-
ning och bestimma hur den limpligen bor itgirdas. Aven andra
praktiska forutsittningar kan spela in, till exempel vilken tid det tar
att boka in en hantverkare. Hyresvirden ska dock agera skyndsamt
och kan inte nja sig med att en hantverkare ir upptagen utan fir
d3 ofta férutsittas kontakta andra.

Med att avhjilpande far ske 1 skilig utstrickning avses enklare
dtgirder som inte kostar alltfér mycket. Det kan vara friga om bade
reparation och att trasig utrustning ersitts. Utgdngspunkten ir att
det idr friga om dtgirder som behovs for att behilla den funktiona-
litet som hyresgisten har ritt till. Férsimringar av ytskike eller lik-
nande torde endast undantagsvis aktualisera dtgirder enligt denna
paragraf.

Ett riktmirke kan vara att kostnaden {6r avhjilpande fir motsvara
tvi ménadshyror. Atgirder som innebir ingrepp i birande konstruk-
tioner eller andra f6r ligenheten ingripande dtgirder fir hyresgisten
inte vidta.

Ett exempel pa en dtgird som hyresgisten far vidta pa hyresvirdens
bekostnad ir att byta duschslang eller duschblandare om den har gitt
sonder, sd det gdr att duscha i ligenheten. Det kan ocks8 vara friga
om reparation av en fonsterruta eller en toalettstol. Om en vitvara i
koket gdr sonder kan det ofta krivas att den byts ut. Hyresgisten
bor till exempel ha ritt att byta ut en spishill som gitt sénder, om
hyresvirden inte gor det efter tillsigelse. Nir utrustning byts ut far
det i allminhet forutsittas att den nya utrustningen motsvarar den
tidigare utrustningen 1 friga om kvalitet och prisnivd. Hyresgisten
har da ritt till ersdttning for den nya utrustningen utan hinder av
att ny utrustning alltid kommer att ha ett hégre pris dn en begagnad
utrustning. Det ska alltsd vara friga om forsvarliga kostnader for
avhjilpande med beaktande av hyresavtalet och omstindigheterna i
ovrigt.

Det sagda kan illustreras med ett exempel. En hyresgist hyr ett
enfamiljshus av en hyresvird. I ligenheten finns ett kylskdp som ir
femton &r gammalt. Efter en m&nad gir kylsk3pet sénder. Hyres-
gisten pitalar detta f6r hyresvirden som inte vill dtgirda bristen.
Hyresgisten koper di ett nytt kylskdp av en normal standard for
7 000 kr. Hela den kostnaden ska tickas av hyresvirden utan hinder
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av att det nya kylskdpet med nédvindighet innebir viss standardhoj-
ning i férhillande till det som tidigare fanns 1 ligenheten.

Om tvittmaskinen gir sonder kan det anses skiligt att pd hyres-
virdens bekostnad reparera eller byta ut den. Bor hyresgisten 1 ett
flerfamiljshus med tvittmojligheter i en gemensam tvittstuga kan
det 1 de flesta fall inte anses skiligt att dtgirda bristen pd hyresvirdens
bekostnad, medan det tvirtom kan anses skiligt om hyresgisten
bor i en villa och inte har ndgon annan tvittméjlighet. Ndgon nir-
mare grinsdragning av vad som ska anses skiligt gir inte att gora,
utan det fir bedémas utifrin omstindigheterna i det enskilda fallet
och avgoéras 1 rittstillimpningen.

Riitt till hyresavdrag

4§ Forden tid som ligenheten ir i bristfilligt skick har hyresgisten ritt
till skiligt hyresavdrag.

Hyresavdrag far avse tiden innan bristen pitalats av hyresgisten endast
om hyresvirden handlat i strid med tro och heder eller grovt virdslost.

Paragrafen behandlar hyresgistens ritt till skiligt hyresavdrag. Over-
vigandena finns 1 avsnitt 5.2.3.

Hyresgisten har enligt forsta stycker rite till skiligt hyresavdrag
for den tid ligenheten ir 1 bristfilligt skick. Bestimmelsen har sin
motsvarighet 1 12 kap. 11 § jordabalken och ledning kan himtas
frin rittspraxis avseende denna. Det ir till exempel inte nédvindigt
att hyresvirden kan lastas f6r bristen; det ir tillrickligt att en brist
finns f6r att ritt till hyresavdrag ska finnas (se till exempel NJA
1950 s. 131).

Hyresavdragets storlek bedéms ocksd pd samma sitt som enligt
12 kap. 11 § jordabalken. Beddmningen ska sdledes goras objektivt.
Den ska i sd stor utstrickning som mojligt ske normstyrt men det
ligger i sakens natur att bedémningen ofta fr goras friare dn vad
som ir fallet i andra sammanhang. Ett riktmirke f6r berikningen ir
att forhdllandet mellan den nedsatta hyran och den avtalsenliga hyran
svarar mot foérhdllandet mellan ligenhetens hyresvirde i felaktigt
respektive avtalsenligt skick (se bland annat NJA 2016 s. 303 och
NJA 2019 s. 445).

Ritten tll skiligt hyresavdrag giller parallellt med de andra p3-
foljderna under den tid som ligenheten ir 1 bristfilligt skick.
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Enligt det andra stycket har hyresgisten ritt till hyresavdrag for
tiden efter att felet pitalats. Ett exempel ir att en hyresgist 1 febru-
ari uppticker att virmen inte fungerar. Bristen pétalas forst 1 slutet
av april. Ritten till hyresavdrag giller d& frin slutet av april till dess
bristen ir dtgirdad.

Om hyresvirden varit grovt virdslos eller agerat 1 strid med tro
och heder har hyresgisten ritt till hyresavdrag frdn en tidigare tid-
punkt. Frigan om hyresvirden varit grovt vardslés tar sikte pa hyres-
virdens vetskap om att det funnits en brist. Det dr alltsd inte néd-
vindigt att hyresvirden varit virdslés 1 forhillande till uppkomsten
av en skada eller sjukdom hos hyresgisten eller liknande (jimfér
NJA 2016 s. 303 p. 22 och 23).

Riitt att siga upp hyresavtalet

5§ Om hyresvirden inte avhjilper bristen utan drdjsmal efter tillsigelse
frdn hyresgisten, fir hyresgisten siga upp avtalet till omedelbart upphor-
ande. En uppsigning fir goras endast om bristen ir av visentlig betydelse
for hyresgisten. Om bristen avhjilpts har hyresgisten inte lingre ritt att
siga upp hyresavtalet.

Paragrafen behandlar hyresgistens ritt att till {6ljd av bristen siga
upp hyresavtalet. Overvigandena finns i avsnitt 5.2.3.

En forutsittning for uppsigning pa grund av brist i ligenheten
dr att bristen dr av visentlig betydelse for hyresgisten. Vad som ska
anses vara av visentlig betydelse beror pd omstindigheterna i det
enskilda fallet. Bestimmelsen motsvarar vad som giller enligt 12 kap.
11 § forsta stycket 2 jordabalken. Ledning kan himtas frin hur den
bestimmelsen tillimpats.

Hyresgisten har enligt bestimmelsen ritt att siga upp avtalet till
omedelbart upphorande. Det finns dock inget som hindrar att hyres-
gisten sidger upp avtalet till en senare tidpunkt.

Om hyresvirden har dtgirdat bristen, har hyresgisten inte lingre
ritt att siga upp avtalet enligt denna paragraf. Vanliga uppsignings-
regler f3r d& anvindas 1 stillet.
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Ratt till skadestdnd

6§ Hyresgisten har ritt till ersitening for skada, om hyresvirden inte
visar att bristen inte beror pd hyresvirdens férsummelse.

Paragrafen behandlar hyresgistens ritt till skadestind till f6ljd av
brist i ligenheten. Overvigandena finns i avsnitt 5.2.3.

Det ir hyresgisten som méste visa att en brist 1 ligenheten fore-
ligger. Hyresgisten méste dven visa att en skada féreligger och att
den orsakats av bristen. Hyresvirden ir skadestdndsskyldig for de
skador som bristen orsakat, om hyresvirden inte kan visa att bristen
inte beror pd hans eller hennes férsummelse.

Om ligenhetens egenskaper avviker frén det som hyresvirden
utfist 1 ngot avseende far det 1 allminhet anses utlésa skadestdnds-
skyldighet f6r hyresvirden.

Bestimmelsen motsvarar vad som giller enligt 12 kap. 11 § forsta
stycket 4 jordabalken och ledning kan himtas frén hur den bestim-
melsen har tillimpats.

Skador under hyrestiden

7§ Om ligenheten skadas under hyrestiden, eller om hinder eller men
pd annat sitt uppstdr i nyttjanderitten, giller 3-6 §§. De giller dock inte
om hyresgisten dr ansvarig fér skadan.

Paragrafen behandlar hyresgistens ritt till pifoljder om det uppstir
en brist i ligenheten under hyrestiden. Overvigandena finns i av-
snitt 5.2.3.

Hyresgisten har ritt att géra pafoljderna 1 3—6 §§ gillande dven
om ligenheten skadas under hyrestiden eller om hinder eller men
pd annat sitt uppstdr 1 nyttjanderitten. I detta ingdr att det under
hyrestiden uppstar en sidan situation som medfér att ligenheten
inte lingre kan anvindas pd det sitt som forutsatts.

Det miste goras en skillnad pa vad hyresgisten har ritt att kriva
pé tillteridesdagen respektive under hyresférhillandet.
Utgdngspunkten ir att hyresgisten under hyrestérhéllandet i viss
utstrickning fir tdla att ligenheten utsitts for forslitning. Det giller
framfor allt ytskikt och andra egenskaper som inte 1 nigon storre
utstrickning pdverkar ligenhetens funktion. Om ligenheten ska
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vara utrustad med till exempel tvittmaskin eller diskmaskin ska den
fungera oavsett hur lang tid hyresforhdllandet har varat.

Skador som uppstdr under hyrestiden utgér inte en sidan brist
som ger ritt till piféljder om hyresgisten sjilv dr ansvarig for ska-
dan. Det kan vara hyresgisten sjilv eller nigon som hyresgisten
ansvarar fér som orsakat skadan.

5 kap. Hyresgistens anvindning av ligenheten

Vad ligenbeten far anvindas till

1§ Hyresgisten fir inte anvinda ligenheten {6r nigot annat indam4l in
det avsedda. Hyresvirden fir dock inte 8beropa avvikelser som ir utan bety-
delse for honom eller henne.

Paragrafen reglerar vad hyresgisten fir anvinda ligenheten till. Over-
vigandena finns 1 avsnitt 5.

En ligenhet fr endast anvindas f6r det indamal som den har upp-
latits till. For uppldtelser enligt denna lag giller att ligenheten inte
far anvindas for ndgot annat indamal dn som bostadsligenhet, se
1 kap. 1 § andra stycket. Med bostadsligenhet avses en ligenhet som
upplatits for att helt eller till en inte ovisentlig del anvindas som
bostad.

Det ir parternas avtal som avgér for vilket indamél ligenheten
far anvindas. Det vanliga vid upplatelser enligt denna lag lir vara att
en ligenhet upplts for att endast anvindas som bostad. Det finns
dock inget som hindrar att en ligenhet upplits f6r att dven anvindas
fér ndgot annat indam4l dn bostad, sd linge bostadsinslaget ir till-
rickligt starkt for att ligenheten ska anses som bostadsligenhet
enligt 1 § andra stycket. S4 kan vara fallet om ligenheten upplts
for att hyresgisten ska bedriva en mindre rorelse, till exempel likar-
eller advokatpraktik, och samtidigt utgéra dennes bostad. Hyres-
gisten har mojlighet att byta inriktning for sitt nyttjande inom
ramen for det upplatelseindamal som avtalats. Om ndgot annat inte
framgdr av parternas avtal, ir utgdngspunkten att ligenheten upp-
18tits f6r att endast anvindas som bostad.

Hyresvirden fir inte dberopa avvikelser mot hyresgisten som ir
utan betydelse f6r virden. En sddan avvikelse medfér inte att hyres-
gisten ska anses ha anvint ligenheten 1 strid med upplitelseinda-

311



Foérfattningskommentar SOU 2025:65

maélet. Att en hyresgist arbetar pd distans pd ett sitt som vanligen
forekommer dr inget som hyresvirden kan klandra hyresgisten for.
Det kan vara annorlunda om det fé6rekommer kundbesok i ligen-
heten 1 viss utstrickning. I allminhet giller att hyresvirden inte dr
skyldig att tila en sddan indrad anvindning som pd grund av sin kar-
aktir eller omfattning medfor oligenheter i form av ett 6kat slitage,
storningar eller andra besvir for hyresvirden eller andra boende i
huset.

Om en ligenhet anvinds 1 strid med upplitelseindamalet kan
hyresritten forverkas enligt 7 kap. 3 § forsta stycket 3. Om hyres-
gisten efter tillsigelse vidtar rittelse utan drojsmal ir hyresritten
dock inte férverkad.

Paragrafen verensstimmer med 12 kap. 23 § forsta stycket jorda-

balken.

Hyresgdstens vdrdplikt

2§ Hiyresgisten ska under hyrestiden vil virda ligenheten och det som
hér till den.

Hyresgisten ir skyldig att ersitta all skada som uppkommer genom hans
eller hennes villande. Hyresgisten ir ocks3 skyldig att ersitta all skada som
uppkommer genom virdsldshet eller fdrsummelse av ndgon som

1. hor till hyresgistens hushill,

2. besoker hyresgisten eller ir inneboende, eller

3. utfér arbete i ligenheten f6r hyresgistens rikning.

Hyresgisten ir ansvarig for brandskada som han eller hon sjilv inte véllat,
endast om hyresgisten brustit i den omsorg och tillsyn som han eller hon
borde ha iakttagit.

Paragrafen sldr fast hyresgistens vardplikt och motsvarar 1 stort sett
12 kap. 24 § forsta stycket jordabalken. Overvigandena finns i av-
snitt 5.

Av forsta stycket foljer att hyresgisten dr skyldig att under hyres-
tiden vil virda ligenheten och det som hor till den. Det innebir att
hyresgisten vid anvindande av ligenheten ska visa den aktsamhet som
skiligen kan krivas av en ordentlig person. En nirmare bedémning
av vad det innebir fir goras fran fall till fall. Vardplikten omfattar
inte bara ligenheten utan dven det som hér till den, till exempel vinds-
forrdd och gemensamma utrymmen.

Hur ldngt hyresgistens virdplikt stricker sig gér alltsd inte att
avgora generellt. Vardplikten innebir inte att hyresvirden kan vinta
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sig att hyresgisten ska hilla ligenheten i precis det skick som den
hade pa tilltridesdagen. Hyresvirden méste rikna med att ligenheten
under hyrestiden utsitts f6r normalt slitage. Normalt slitage inne-
bir varken att hyresvirden har brustit i sin underhallsskyldighet eller
att hyresgisten har brustit i sin vardplikt. Savil hyresvird som hyres-
gist fir acceptera att en ligenhet under hyrestiden successivt slits 1
viss utstrickning utan att det medfér ndgon ritt till paféljder.

Hyresgisten har dock en skyldighet att vid anvindningen av ligen-
heten handla p8 ett sddant sitt att det inte uppkommer ett storre
slitage dn vanligt och undvika att det uppstér risker fér skador. Ett
exempel ir att det inte ir hyresgistens ansvar att ersitta tapeter som
blivit slitna, men vil att se till att tapeterna inte skadas under den tid
som hyresgisten bor 1 ligenheten.

Utgdngspunkten vid bedémningen av om hyresgisten har brustit
1 sin vdrdplikt dr det indamal {6r vilket ligenheten upplétits. Om
ligenheten upplatits f6r att endast anvindas som bostad bor grinsen
mellan vad som ska anses som normalt slitage och en férsummad
vardplikt inte vélla nigra storre bekymmer, dven om det fir avgoras
i varje enskilt fall. Om ligenheten upplatits for att anvindas dven
for annat indam4l in som bostad fir omstindigheterna i det enskilda
fallet storre betydelse, till exempel vilken typ av verksamhet som
ska bedrivas och i vilken omfattning.

Som en del av virdplikten ingdr att hyresgisten inte har ritt att
utan hyresvirdens samtycke utféra indringsarbeten p4 ligenheten.
Till skillnad frdn vad som giller enligt 12 kap. 24 a § jordabalken
har hyresgisten inte heller ritt att utan hyresvirdens samtycke ut-
fora enklare dtgirder som méilning, tapetsering eller liknande.

Om hyresgisten genomfér dndringsarbeten som hyresvirden
inte har samtycke till, ir hyresgisten skyldig att dterstilla ligenheten
till det skick den hade innan idndringarna genomférdes. Har hyres-
virden samtycke till ett visst indringsarbete behdver hyresgisten
inte dterstilla ligenheten, om parterna inte har avtalat sirskilt om
det.

Andra stycket behandlar hyresgistens ersittningsskyldighet vid
en uppkommen skada. Férutom skada som hyresgisten sjilv véllat
ir hyresgisten skyldig att ersitta skada som uppkommer genom
vardsloshet eller forsummelse av en viss krets av personer. Det giller
personer som hér till hyresgistens hushill, personer som besoker
hyresgisten eller dr inneboende i ligenheten samt personer som ut-

313



Foérfattningskommentar SOU 2025:65

for arbete 1 ligenheten for hyresgistens rikning. Upprikningen av
personer for vilka hyresgisten ansvarar dr uttémmande. For dessa
personers vardsldshet eller férsummelse ansvarar hyresgisten dven
om denne inte sjilv brustit 1 sin uppsyn éver skadevéllaren.

Med personer som besdker hyresgisten avses personer som vistas
1 ligenheten med hyresgistens tillstdnd.

Har det uppkommit en skada som hyresgisten enligt denna para-
graf ir ansvarig for, ir hyresgisten skyldig att ersitta "all skada”.
Ersittningsskyldigheten omfattar inte bara den ligenhet hyresgisten
bor i, utan dven gemensamma utrymmen som omfattas av vardplikten,
till exempel trapphus. Aven ohyra ir en sidan skada som avses i para-
grafens mening.

Med begreppet “all skada” avses att hyresvirden ska forsittas 1
samma situation som innan skadan intriffade. Om ligenhetens skick
forbittras genom en nédvindig reparation av skadan, kan hyresvirden
inte {3 ersittning for hela reparationskostnaden utan fr noja sig
med ett reducerat eller i vissa fall helt nedsatt skadestind. Uppstir
det till exempel skador pd ett golv som medfor att hela golvet méste
bytas ut, fir hyresvirden noja sig med ett ligre eller inget skade-
stdnd om golvet var 1 ett sddant skick att hyresvirden pd grund av
sin underhéllsskyldighet 1 4 kap. 1 § ind& var skyldig att byta ut det.
Uppstir det diremot skador pd ett nylagt golv ir utgdngspunkten
att hyresvirden ska f3 ersittning f6r hela reparationskostnaden, dven
om golvet anvints en tid. En bedémning av skadestindets storlek
far goras i varje enskilt fall med hinsyn till omstindigheterna.

Av tredje stycket framggr att hyresgisten vid brandskada som denne
inte sjilv har villat har ett mer begrinsat ansvar {or andra dn vid andra
typer av skador. For sidan skada ansvarar hyresgisten endast om
denne brustit 1 den tillsyn och omsorg som han eller hon borde ha
iakttagit.

Om hyresgisten forsummar sin vdrdplikt kan hyresvirden ha ritt
att siga upp hyresavtalet i fortid, om ligenheten ir att anse som van-
virdad enligt 7 kap. 3 § forsta stycket 4. I sddana fall ir hyresgisten
skadestindsskyldig dven enligt 7 kap. 3 § fjirde stycket.
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Hyresgdstens informationsskyldighet

3§ Hyresgisten ska sd snart det kan ske informera hyresvirden om det
uppkommer en skada eller brist som méste avhjilpas utan dréjsmal for att
det inte ska uppstd en allvarlig oligenhet.

Vid annan skada eller brist in som avses i1 forsta stycket ska hyresgisten
utan oskiligt dréjsmil informera hyresvirden.

Om hyresgisten fdrsummar sin informationsskyldighet enligt férsta
eller andra stycket, dr hyresgisten ansvarig f6r den skada som orsakas av
férsummelsen.

Paragrafen reglerar hyresgistens informationsskyldighet vid skada
eller brist i ligenheten. Overvigandena finns i avsnitt 5. Med begrep-
pet ”skada” nedan avses ”skada eller brist”.

Hyresgistens skyldighet att underritta hyresvirden om skador
ir en sirreglering av vardplikten. Ett sddant meddelande ir ofta en
forutsittning for att hyresvirden ska kunna fullgéra sin underhalls-
skyldighet och begrinsa eller dtgirda skador. Med skada eller brist
avses detsamma som 1 4 kap. 2 §, se nirmare om inneborden av dessa
begrepp i kommentaren till den paragrafen.

Forsta stycket handlar om sidana skador som méste avhjilpas utan
drojsmal for att det inte ska uppstd en allvarlig oligenhet. Uppstir
en sidan skada dr hyresgisten skyldig att s& snart det kan ske infor-
mera hyresvirden om detta. Exempel pd sddana skador ir lickor pd
vatten-, avlopps- eller gasledningar. Hyresgisten har alltsg ett sirskilt
stringt ansvar i dessa situationer.

Det ir hyresgisten som ansvarar f6r bedomningen av om en aktuell
skada idr sddan att hyresvirden utan dréjsmal miste informeras om
den. Om hyresgisten missbedémer skadans allvar kan han eller hon
bli skadestindsskyldig for skador som orsakats av drojsmélet.

Vid skada eller brist som inte miste avhjilpas utan dréjsmal for
att det inte ska uppstd allvarlig oligenhet ir hyresgisten enligt andra
stycket inte skyldig att informera hyresvirden lika snabbt. Hyresgisten
ska dock utan oskiligt dréjsmal informera hyresvirden om skadan
eller bristen. Vad som utgor ett oskiligt dréjsmal gir inte att siga
generellt, utan far avgoras i varje enskilt fall med hinsyn till samtliga
omstindigheter, bland annat vilken typ av skada det rér sig om, hur
lite eller svart det varit f6r hyresgisten att uppticka skadan och
vilka eventuella foljder det fitt att hyresgisten vintat med att infor-
mera hyresvirden om skadan.
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Om hyresgisten férsummar sin informationsskyldighet dr han
eller hon enligt tredje stycket skyldig att ersitta hyresvirden fér den
skada som orsakas av férsummelsen.

Virdplikten enligt 5 kap. 2 § innefattar ett visst tillsynsansvar
for hyresgisten, sd denne kan inte alltid ursikta sig med att skadan
inte upptickts i tid. Det avgorande vid bedémningen av om hyres-
gisten férsummat sin skyldighet att underritta hyresvirden bor, 1
likhet med vad som giller f6r vardplikten enligt 5 kap. 2 §, vara vilken
uppmirksamhet man skiligen kan vinta sig av en ordentlig hyres-
gist. Att hyresgisten har ett tillsynsansvar 6ver ligenheten innebir
att normal tillsyn av ligenheten behéver ske med jimna mellanrum.
Aker hyresgisten ivig pa en kortare resa behdver han eller hon som
utgdngspunkt inte se till att ndgon annan besoker ligenheten for att
utdva tillsyn. Hyresvirden mdste rikna med att hyresgisten dr borta
1 perioder, sirskilt under vissa delar av dret som till exempel under
jul- och sommarledighet. Limnar hyresgisten ligenheten under en
lingre period kan hyresgisten dock behdva ordna tillsyn éver den,
vilket medfor att hyresgisten kan hamna 1 dréjsmél med att infor-
mera hyresvirden om en uppkommen skada.

Som en f6ljd av att informationsskyldigheten inte iakttas, kan
hyresgistens ritt att gora pafoljder gillande enligt 4 kap. 2 § g8 for-
lorad i den del hyresgisten ir ansvarig fér skadorna.

Nir hyresgisten har skickat ett meddelande till hyresvirden pd
det sitt som anges 1 8 kap. 2 § anses hyresgisten ha fullgjort sin infor-
mationsskyldighet. Om skadan behéver dtgirdas genast, till exempel
vid en storre vattenlicka, dr det dock naturligt att hyresgisten infor-
merar hyresvirden p8 annat sitt, till exempel per telefon.

Hyresgdstens ansvar vid uppldtelse eller verldtelse till annan

4§ Om hyresgisten har upplitit ligenheten 4t ndgon annan fér sjilvstindigt
brukande eller utan behévligt samtycke har &verlitit hyresritten, ir hyres-
gisten ansvarig {6r skada som den nya innehavaren skulle ha ersatt enligt
2 eller 3 §, om ligenheten hade varit hyrd av honom eller henne.

Paragrafen reglerar hyresgistens skadestdndsansvar 1 de fall han eller

hon inte sjilv bor 1 ligenheten, men l3ter ndgon annan bo dir. Over-
vigandena finns i avsnitt 5.
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en har sin motsvarighet i 12 kap. 24 § femte stycket jordabalken och
det kan 1 allt visentligt hinvisas till den.

Med att uppléta ritt f6r ndgon annan att anvinda ligenheten avses
att hyresgisten hyr ut den 1 andra hand eller liter ndgon annan nyttja
den utan att betala ersittning. I dessa situationer ansvarar hyresgisten
for skador som orsakats av den som anvinder ligenheten. Det giller
oavsett om ligenheten upplitits med hyresvirdens samtycke eller inte
(se NJA 2014 s. 465). Detsamma giller om hyresgisten utan hyres-
virdens samtycke har éverldtit hyresritten 4t nigon annan.

Hyresgistens vardplikt och skadestdndsansvar enligt 5 kap. 2 §
giller alltsd dven 1 nu nimnda situationer. P4 samma sitt ir det med
hyresgistens skyldighet att underritta hyresvirden enligt 5 kap. 3 §.
Skulle det uppstd en skada eller brist 1 ligenheten under den tid som
hyresgisten liter nigon annan anvinda den, ir hyresgisten ind3 skyl-
dig att informera hyresvirden om det. Gor hyresgisten inte det, ir
han eller hon skadestindsskyldig fér den skada som orsakas av den
féorsummade informationsskyldigheten.

Bristande skitsambet och storningar i boendet

5§ Hyresgisten ska se till att det som krivs f6r att bevara trygghet,
sundhet, ordning och gott skick inom fastigheten inte dsidositts nir han
eller hon anvinder ligenheten (bristande skotsamhet).

Hyresgisten ska vid sin anvindning av ligenheten ocksi se till att de
som bor i omgivningen inte utsitts for stérningar som 1 sidan grad kan
vara skadliga f6r hilsan eller annars forsimra deras bostadsmiljo att de
inte skiligen bor tilas (stdrningar i boendet).

Med storningar i boendet likstills att hyresgisten begir brott, om brotts-
ligheten dr dgnad att medféra en sidan férsimring av ndrmiljén som inte
skiligen bor tdlas av dem som bor i ligenhetens omgivning. Nir det finns
bestimmelser om sirskilt allvarliga stdrningar 1 boendet tillimpas dessa
i stillet.

Paragrafen behandlar vad hyresgéisten sirskilt behover tinka pé vid
sin anvindning av ligenheten for att inte gora sig skyldig till brist-
ande skotsamhet eller storningar i boendet. Overvigandena finns i
avsnitt 5.

Bestimmelsen motsvarar 12 kap. 25 § jordabalken och tillimpas
pd samma sitt.
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6§ Om det férekommer bristande skétsamhet eller stérningar i boen-
det, ska hyresvirden uppmana hyresgisten att se till att beteendet omedel-
bart upphér.

Forsta stycket giller inte om hyresvirden siger upp hyresavtalet med
anledning av bristande sktsamhet som med hansyn till dess art eller omfatt-
ning dr sdrskilt allvarlig (sirskilt allvarlig bristande skétsamhet) eller med
anledning av strningar i boendet som ér sérskilt allvarliga (sirskilt allvar-
liga stérningar i boendet).

Paragrafen behandlar de dtgirder hyresvirden ir skyldig att vidta om
det féorekommer bristande skétsamhet eller storningar i boendet.
Overvigandena finns i avsnitt 5.

Till skillnad frin vad som giller enligt 12 kap. 25 a § jordabalken
har hyresvirden vid privatuthyrning inte nigon skyldighet att under-
ritta socialnimnden om det férekommer bristande skétsamhet eller
stdrningar i boendet. I dvrigt stimmer paragrafen dverens med
nimnda paragraf i jordabalken.

7§ Hyresgisten ska hilla noggrann tillsyn dver att de personer som han
eller hon svarar f6r enligt 2 § andra stycket inte gor sig skyldiga till brist-
ande skdtsamhet eller stérningar 1 boendet.

Paragrafen behandlar hyresgistens skyldighet att hilla tillsyn éver
vissa personer. Overvigandena finns i avsnitt 5.

Bestimmelsen motsvarar 12 kap. 25 b § jordabalken och tillimpas
pd samma sitt.

Hyresvirdens ritt tll tilltride

8§ Ifriga om hyresvirdens ritt att f3 tilltride till ligenheten i vissa situa-
tioner, giller 12 kap. 26 § jordabalken.

Paragrafen, som hinvisar till 12 kap. 26 § jordabalken 1 dess helhet,
reglerar hyresvirdens ritt att fa tilltride till ligenheten i vissa situa-
tioner. Overvigandena finns i avsnitt 5.
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6 kap. Overlitelse och upplitelse av ligenheten

Ovwerldtelse av hyresritten

1§ Hyresgisten fir inte dverlita hyresritten utan hyresvirdens samtycke.
Om hyresgisten 6verlter hyresritten med samtycke av hyresvirden ir
han eller hon fri frén sina skyldigheter enligt hyresavtalet som avser tiden
efter dverlitelsen. Detta giller endast om inte annat villkor stillts upp 1 sam-
band med samtycket.
Den nye hyresgisten svarar endast {6r skyldigheterna enligt avtalet for
tiden efter overldtelsen, om inte nigot annat avtalats med hyresvirden.

Paragrafen behandlar férutsittningarna for 6verldtelse av hyresritten.
Overvigandena finns i avsnitt 5.2.6.

Av forsta stycket framgr att hyresgisten inte far 6verldta hyres-
ritten till ndgon annan utan att hyresvirden har samtycke till det.
Till skillnad frin det som giller enligt 12 kap. jordabalken finns det
inga undantag frén denna regel. Det finns allts3 inga situationer som
medf6r att hyresgisten har ritt att 6verldta hyresritten trots att hyres-
virden inte gett sitt samtycke till det.

Om hyresgisten dverldter hyresritten utan hyresvirdens sam-
tycke kan hyresritten forverkas (se 7 kap. 3 § forsta stycket 2).
Overlitelseforbudet anses vertritt redan genom att hyresgisten
utan hyresvirdens samtycke ingdr ett avtal om 6verldtelse av hyres-
ritten med en tilltinkt eftertridare. For att omstindigheten ska
utgora grund for férverkande méste hyresvirden 3beropa den inom
sex manader frin det att han eller hon fick vetskap om forhillandet
(se 7 kap. 5 §). Det faktum att hyresvirden inte kan 8beropa éver-
l3telsen till grund for ett férverkande innebir dock inte att 6verldt-
elsen dr tilldten. Om det 1 hyresavtalet angetts att det ir tilldtet for
hyresgisten att dverldta hyresritten, ir ett sidant villkor gillande.

Andra och tredje styckena behandlar f6rdelningen av ansvaret for
dverldtande hyresgist och dvertagande hyresgist i férhallande till
hyresvirden.

Andra stycket stimmer Sverens med 12 kap. 38 § forsta stycket
jordabalken och tillimpas pd samma sitt.

Enligt tredje stycket ansvarar den 6vertagande hyresgisten, till
skillnad frdn vad som giller enligt 12 kap. 38 § andra stycket jorda-
balken, som huvudregel endast f6r skyldigheterna enligt avtalet for
tiden efter 6verldtelsen. Parterna kan dock avtala om att ansvarsfor-
delningen ska se ut pd nigot annat sitt.
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Om den tidigare hyresgistens avtal skrivs av och ett nytt avtal
ingds med den tilltridande hyresgisten rér det sig inte om en 6ver-
l3telse 1 lagens mening. I en sddan situation, som lir vara det vanliga
vid privatuthyrning, svarar vardera part f6r forpliktelserna enligt
sitt avtal.

Upplatelse i andra hand

2§ Hyresgisten fir inte utan hyresvirdens samtycke hyra ut eller pd nigot
annat sitt uppldta ligenheten i andra hand till ndgon annan {ér sjilvstin-
digt brukande.

Om hyresgisten inte anvinder ligenheten som bostad 1 beaktansvird
utstrickning, ska en upplételse av ligenheten eller en del av den alltid anses
vara for sjilvstindigt brukande.

Paragrafen behandlar férutsittningarna for upplételse av ligenheten
i andra hand, s3 kallad total sublokation. Overvigandena finns i av-
snitt 5.2.6.

Forsta stycker motsvarar huvudregeln enligt 12 kap. 39 § forsta
stycket jordabalken, det vill siga att hyresgisten inte utan hyres-
virdens samtycke far hyra ut eller pd ndgot annat sitt upplata ligen-
heten i andra hand 4t nigon annan for sjilvstindigt brukande. Nigon
mojlighet att {3 tillstdnd frin hyresnimnden f6r att upplita ligen-
heten i andra hand finns inte enligt lagen. Det ir alltsd endast nir
hyresvirden limnat sitt samtycke som hyresgisten har ritt att enligt
paragrafen upplita ligenheten i andra hand for sjilvstindigt bruk-
ande.

Att hyresgisten inte pd nigot annat sitt (in genom att hyra ut)
far upplita ligenheten 1 andra hand innebir att dven upplitelser som
inte sker mot ersittning omfattas av forbudet, till exempel att hyres
gisten l&nar ut ligenheten till nigon annan eller liter en inneboende
bo kvar nir hyresgisten sjilv har flyttat frin ligenheten.

Andra stycket innehiller en legaldefinition av vad som ska anses
vara sjilvstindigt brukande och motsvarar vad som giller enligt
12 kap. 39 § andra stycket jordabalken. Den rittspraxis som finns
ir 1 relevanta delar vigledande vid tillimpningen av paragrafen.

Om ligenheten upplats 1 andra hand utan hyresvirdens samtycke
kan hyresritten forverkas enligt 7 kap. 3 § f6rsta stycket 2. For att
omstindigheten ska utgora grund {or férverkande méste hyresvirden
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dberopa den inom sex minader frin det att han eller hon fick vet-
skap om férhillandet (se 7 kap. 5 § tredje stycket).

Upplatelse till inneboende

3§ Hyresgisten fir inte l3ta utomstdende personer bo 1 ligenheten
(inneboende) i en utstrickning som hyresvirden inte skiligen ska behéva
godta. Vid bedémningen ska det sirskilt beaktas

— om det bor fler personer i ligenheten in vad den ir anpassad fér med
hinsyn till storlek och utformning 1 6vrigt,

— hur lang tid utomstiende personer varit inneboende i ligenheten,

— boendeférhillandena i 6vrigt,

— risken for att férvaltningen av fastigheten férsviras eller férdyras,

— risken {6r att andra boende utsitts {6r stérningar eller andra oligen-
heter,

— uthyrningens privata karaktir.

—om ligenheten utgor del av hyresvirdens bostad, fir hyresgisten inte ha
personer inneboende utan hyresvirdens samtycke.

Paragrafen anger férutsittningarna for att en hyresgist ska 3 ha per-
soner inneboende i ligenheten, s3 kallad partiell sublokation. Over-
vigandena finns i avsnitt 5.2.6.

Enligt forsta stycket ir huvudregeln att hyresgisten har ritt att ha
personer inneboende 1 ligenheten utan att det krivs samtycke frin
hyresvirden. Forsta stycket motsvarar 1 stort sett vad som giller enligt
12 kap. 41 § jordabalken. Med att ha personer inneboende avses det-
samma som att inrymma utomstdende personer. Det ir endast friga
om en spriklig modernisering.

Hyresgisten far inte ha personer inneboende 1 ligenheten 1 en ut-
strickning som hyresvirden inte skiligen ska behéva godta. I sex
strecksatser anges ett antal omstindigheter som sirskilt ska beaktas
vid bedémningen av vad hyresvirden skiligen ska behéva godta. De
forsta fem strecksatserna dr desamma som anges 1 12 kap. 41 § jorda-
balken.

Den sjitte strecksatsen innebir att det med hinsyn till uthyrningens
privata karaktir i vissa fall kan vara s att hyresvirden inte ska behéva
godta inneboende 1 samma utstrickning som enligt 12 kap. 41 §
jordabalken. Det giller framfor allt i fall dir hyresvirden hyrt ut sitt
ordinarie boende f6r att under en tid till exempel arbeta eller studera
utomlands. Hyrs ligenheten ut méblerad kan den omstindigheten
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medféra en dnnu stringare syn pd vad hyresvirden skiligen ska behdva
godta. Avser uthyrningen en ligenhet som inte normalt utgér hyres-
virdens hem, till exempel en bostadsrittsligenhet som hyrs ut oméble-
rad nir hyresvirden redan flyttat till en ny ordinarie bostad, fr hyres-
virden normalt tila lite mer. En bedémning fir géras med hinsyn till
samtliga omstindigheter i det enskilda fallet.

Enligt andra stycker far hyresgisten inte utan hyresvirdens sam-
tycke ha personer inneboende 1 ligenheten om denna utgér en del
av hyresvirdens bostad. Om hyresgisten sjilv dr inneboende hos
hyresvirden, till exempel genom att hyra ett rum i eller en del av en
ligenhet som hyresvirden sjilv bor 1, fir hyresgisten inte lita ndgon
ytterligare person bo i rummet eller den uthyrda delen av ligenheten.
En annan sak ir om hyresgisten har en partner som ibland évernattar
hos hyresgisten. Partnern ir di inte att anse som inneboende i para-
grafens mening.

7 kap. Upphorande av hyresavtalet
Upphorande av tidsbestimda hyresavtal

1§ Ett hyresavtal som giller for bestimd tid upphér att gilla vid hyres-
tidens slut.

Hyresgisten far alltid siga upp avtalet att upphora att gilla vid manads-
skifte som intriffar tidigast tre minader frén uppsigningen.

Paragrafen anger hur och nir tidsbestimda hyresavtal upphor att
gilla. Overvigandena finns i avsnitt 5.2.7.

Enligt forsta stycket giller att ett hyresavtal som giller f6r bestimd
tid upphor att gilla vid hyrestidens slut utan att vare sig hyresvirden
eller hyresgisten har sagt upp avtalet. Nir avtalstiden 16per ut ir
hyresgisten dirfér skyldig att limna ligenheten vid den tidpunkt
som féljer av 7 kap. 10 §, om parterna inte har avtalat ndgot annat.
Har parterna ingdtt ett nytt hyresavtal som ska borja gilla nir den
forra hyrestiden 16pt ut dr hyresgisten naturligtvis inte skyldig att
limna ligenheten, eftersom avsikten d3 ir att denne ska bo kvar.

Om hyresgisten bor kvar i ligenheten efter hyrestidens slut, och
hyresvirden inte uppmanat hyresgisten att flytta, kan parterna bero-
ende pd omstindigheterna anses ha ingdtt ett nytt hyresavtal som
giller tills vidare (jimfér NJA 2008 s. 910). Avtalet fir da sigas upp
enligt 7 kap. 2 § {6r att upphora att gilla.
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En skillnad mot den upphivda lagen om uthyrning av egen bo-
stad dr att hyresvirden inte har nigon méjlighet att siga upp ett tids-
bestimt avtal till en tidigare tidpunkt in den som giller enligt avtalet.
Om parterna har ingdtt ett avtal med en hyrestid pd ett r dr hyres-
virden alltsd bunden av det och kan inte siga upp hyresgisten till
en tidigare tidpunkt. Annorlunda ir det om hyresgisten har &sido-
satt sina skyldigheter pd sidant sitt att hyresvirden har ritt att siga
upp avtalet till omedelbart upphérande enligt 7 kap. 3 §.

Av andra stycket f6ljer att hyresgisten alltid har ritt att siga upp
hyresavtalet med tre mdnaders uppsigningstid. Hyresgisten ir alltsd
inte, till skillnad frin hyresvirden, bunden av ett tidsbestimt avtal.
Hyresgisten maéste, till skillnad frin det som hittills gillt, iaktta en
uppsigningstid om tre manader. Har parterna avtalat att hyresgisten
ska ha kortare uppsigningstid in tre manader s giller det. Det dr
en foljd av att lagen ir tvingande till hyresgistens férmén. Liksom
tidigare dr det inte mojligt f6r parterna att med bindande verkan
avtala om en lingre uppsigningstid in tre manader {6r hyresgisten
(jimfor 1 kap. 4 §).

Uppségning av hyresavtal som géller tills vidare

2§ Etthyresavtal som giller tills vidare fir sigas upp att upphora att gilla
vid manadsskifte som intriffar tidigast tre minader frdn uppsigningen.

Paragrafen anger hur och nir hyresavtal som giller tills vidare upp-
hor att gilla. Overvigandena finns 1 avsnitt 5.2.7.

Hyresavtal som giller tills vidare upphér att gilla genom uppsig-
ning. Savil hyresvirden som hyresgisten kan siga upp avtalet. Hur
en uppsigning ska goras framgir av 7 kap. 6-8 §8.

Bide hyresgisten och hyresvirden har tre manaders uppsignings-
tid. Inget hindrar dock att parterna kommer 6verens om att avsluta
hyresférhillandet tidigare dn s3. En sddan dverenskommelse ir bin-
dande for bdda parter (jimfér 1 kap. 4 §).

Till skillnad frdn vad som giller for hyresgisten kan parterna
avtala om att en lingre uppsigningstid ska gilla f6r hyresvirden.

I linje med det ir det inte mojligt f6r parterna att med bindande ver-
kan avtala om en kortare uppsigningstid dn tre minader for hyres-
virden.
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Hyresvirdens uppsigning i fortid

3§ Hyresvirden har ritt att siga upp avtalet till omedelbart upphérande,
om

1. hyresgisten dréjer med att betala hyran eller med att gora en depo-
sition mer 4n tvd veckor efter forfallodagen,

2. hyresgisten utan behévligt samtycke 6verldter hyresritten, annars
sitter nigon annan i sitt stille eller uppldter ligenheten 1 andra hand eller
till inneboende och inte kan visa ndgon giltig ursikt,

3. ligenheten anvinds i strid med 5 kap. 1 § eller 6 kap. 3 §, och hyres-
gisten inte efter uppmaning gor rittelse utan dréjsmil,

4. ligenheten vanvdrdas pd nigot sitt och hyresgisten inte efter upp-
maning gor rittelse utan dréjsmal,

5. hyresgisten eller ndgon annan, till vilken hyresritten dverlitits eller
ligenheten upplatits, gor sig skyldig till bristande skdtsamhet eller stérningar
i boendet eller inte hiller den tillsyn som krivs enligt 5 kap. 7 § och ritt-
else inte gors utan drojsmal efter uppmaning,

6. hyresgisten vigrar hyresvirden tilltride till ligenheten 1 strid med
5 kap. 8 § och inte kan visa ndgon giltig ursikt,

7. hyresgisten dsidositter en avtalsenlig skyldighet som gir utver
hyresgistens skyldigheter enligt denna lag och det méste anses vara av
synnerlig vikt {6r hyresvirden att skyldigheten fullgérs, eller

8. ligenheten eller utrymme som hor till den anvinds for att beg3 all-
varlig brottslighet eller f6r att begd brott vanemissigt eller i storre om-
fattning.

Om det ir friga om sirskilt allvarlig bristande skétsamhet eller sirskilt
allvarliga stérningar i boendet giller férsta stycket 5 dven om nigon upp-
maning om rittelse inte har gjorts.

Hyresvirden har inte ritt att siga upp avtalet i fortid om det som ligger
hyresgisten till last dr av ringa betydelse.

Om avtalet siigs upp enligt denna paragraf har hyresvirden ritt till skade-
stdnd.

Paragrafen innehéller bestimmelser om nir hyresvirden har ritt att
siga upp hyresavtalet i fortid. Overvigandena finns i avsnitt 5.2.7.

Bestimmelsen motsvarar relevanta delar av 12 kap. 42 § jorda-
balken. I allt visentligt hinvisas till det som ir sagt om dessa.

Forsta stycket behandlar ett antal situationer som medfor att
hyresvirden har ritt att siga upp hyresavtalet till omedelbart upp-
hérande. Det giller oavsett om hyrestiden giller tills vidare eller dr
bestimd.

Frigan om hyresvirden har ritt att siga upp avtalet i fortid bedéms
med hinsyn till férhllandena nir uppsigningen gors. Hyresvirden
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kan dirfér inte med framgdng 8beropa att till exempel stérningar i
boendet fortsatt efter uppsidgningen som grund fér uppsigning 1
fortid. Det beror pd att uppsigningen gors till omedelbart upphor-
ande. Forutsittningarna f6r upphdérande méiste alltsd vara pd plats nir
uppsigningen gors.

I tta punkter anges de situationer nir en hyresritt kan sigas upp
i fortid. Upprikningen av grunder ir uttdmmande.

Enligt den forsta punkten har hyresvirden ritt att siga upp avtalet
till omedelbart upphérande om hyresgisten drojer med att betala
hyran eller géra en deposition mer dn tva veckor efter forfallodagen.
Denna grund motsvarar delvis vad som giller enligt 12 kap. 42 §
forsta stycket 1 jordabalken. Vid bedémningen av vad som ska anses
utgora hyra och dirmed kan ligga till grund f6r uppsigning 1 fortid
vid f6r sen betalning hinvisas till vad som giller enligt den bestim-
melsen. Nir hyran ska betalas och nir den anses betald framgar av
2 kap. 2 och 3 §8§.

Till skillnad frin vad som giller enligt 12 kap. 44 § jordabalken
finns det enligt lagen ingen méjlighet att dtervinna hyresritten vid
drojsmal med att betala hyran. Om betalning sker innan en uppsig-
ning har gjorts, har dock hyresvirden inte lingre ritt att siga upp
hyresgisten pd grund av den sena betalningen, se 4 §.

Hyresvirden har ocks3 ritt att siga upp hyresavtalet till omedel-
bart upphérande om hyresgisten drojer med att gora en avtalad
deposition mer idn tvd veckor efter forfallodagen. Om parterna har
kommit éverens om att hyresgisten ska deponera ett visst belopp,
ska depositionen goras senast nir den férsta hyran ska betalas om
parterna inte har kommit 6verens om ndgot annat (se 3 kap. 1 §
forsta stycket). Hyresgisten kan alltsd enligt avtalet vara skyldig att
gora depositionen sdvil vid en tidigare som en senare tidpunkt in
nir den f6rsta hyran ska betalas.

Andra punkten motsvarar i stor utstrickning 12 kap. 42 § forsta
stycket 3 och (delar av) 7 jordabalken och det hinvisas dit.

Den tredje punkten motsvarar 12 kap. 42 § férsta stycket 7 jorda-
balken och tillimpas pd samma sitt.

Enligt fiirde punkten kan hyresavtalet sigas upp 1 fortid om hyres-
gisten vanvérdar ligenheten. Begreppet vanvard omfattar att hyres-
gisten, eller ndgon annan, till vilken hyresritten 6verldtits eller
ligenheten upplatits, genom virdsloshet dr vllande till att ohyra fore-
kommer i ligenheten eller genom att inte underritta hyresvirden
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om ohyran bidrar till att den sprids i fastigheten (jimfor 12 kap. 42 §
forsta stycket 8 jordabalken). Utdver det avses med begreppet van-
vardar 1 princip detsamma som enligt 12 kap. 42 § f6rsta stycket 9
jordabalken.

Eftersom hyresgisten enligt lagen inte har ritt att utan hyresvir-
dens samtycke utféra dndringsarbeten i1 form av enklare dtgirder
som malning, tapetsering eller liknande (jimfér 12 kap. 24 a § jor-
dabalken) kan det i vissa fall krivas mindre for att ligenheten ska
anses vanvardad in vad som giller enligt 12 kap. 42 § forsta stycket
9 jordabalken.

Femte punkten motsvarar 12 kap. 42 § forsta stycket 9 jordabalken,
forutom sdvitt avser vanvird som behandlas 1 fjirde punkten.

Sjitte-dttonde punkterna motsvarar 12 kap. 42 § forsta stycket 10-12
jordabalken och tillimpas pd samma sitt.

Enligt andra stycket behver nigon uppmaning om rittelse inte
goras om det ir frdga om sirskilt allvarlig bristande skétsamhet eller
sirskilt allvarliga storningar. Hyresavtalet kan 1 sddana fall sigas upp
1 fortid utan att hyresgisten har ftt mojlighet att vidra riceelse.

Till skillnad frin vad som giller enligt 12 kap. 42 § jordabalken
behoéver hyresvirden inte underritta socialnimnden innan hyres-
gisten sigs upp pa grund av bristande skotsamhet eller stérningar i
boendet. En kopia av uppsigningen behéver inte heller skickas till
socialnimnden.

Av tredje stycket framgar att hyresavtalet inte fir sigas upp 1 fortid
om det beteende som hyresgisten gjort sig skyldig till ir av ringa bety-
delse. Vid bedémningen av vad som anses vara av ringa betydelse ir
den praxis som giller f6r 12 kap. 42 § jordabalken vigledande. Till
skillnad frdn 12 kap. 42 § femte stycket jordabalken anges inte hir i
lagtexten att hyresavtalet inte fir sigas upp 1 fortid om det ir oskiligt
med hinsyn tll att det som ligger hyresgisten till last har sin grund
1att en nirstdende eller tidigare nirstiende har utsatt hyresgisten
eller ndgon 1 hyresgistens hushill f6r brott. Vid bedémningen av
om det som ligger hyresgisten till last 4r av ringa betydelse ir det
dock naturligt att beakta om hyresgisten varit utsatt for brott och
vilken betydelse det haft for den 8sidosatta forpliktelsen.

Enligt fiirde stycket har hyresvirden ritt till skadestdnd om hyres-
avtalet sigs upp 1 fortid. Bestimmelsen motsvarar 12 kap. 42 §
sjitte stycket jordabalken.

326



SOU 2025:65 Forfattningskommentar

4§ Om hyresgisten rittar sig innan hyresavtalet sagts upp enligt 3 §
forsta stycket 1 eller 3-6, har hyresvirden inte lingre ritt att siga upp
hyresavtalet pd den grunden. Detta giller dock inte vid sirskilt allvarlig
bristande skdtsamhet eller sirskilt allvarliga stérningar 1 boendet.

Paragrafen behandlar betydelsen av att hyresgisten, efter att ha
dsidosatt vissa forpliktelser, rittar sig innan hyresavtalet sagts upp
enligt 3 §. Overvigandena finns i avsnitt 5.2.7.

I paragrafen anges ett antal grunder for uppsigning 1 fértid som
inte kan 8beropas som grund fér sidan uppsigning om hyresgisten
har rittat sig innan hyresvirden har sagt upp hyresavtalet. Det giller
om den 3sidosatta forpliktelsen utgdrs av

1. dréjsmédl med betalning av hyran eller en avtalad deposition (1),

2. anvindning av ligenheten 1 strid med det avsedda indamalet
eller bestimmelserna om inneboende (3),

3. vanvérd av ligenheten (4),

4. bristande skdtsamhet, storningar i boendet eller bristande
tillsyn (5), eller

5. att hyresgisten vigrar hyresvirden tilltride till ligenheten (6).

De grunder {6r uppsigning 1 fortid som inte anges i paragrafen kan
dberopas som grund f6ér uppsigning dven om hyresgisten rittat sig
innan hyresvirden sagt upp hyresavtalet. For att uppsigning i fortid
ska kunna ske p& ndgon av dessa grunder miste den dock goras inom
de tidsfrister som anges 15 §.

Verkan av hyresgistens rittelse stimmer 6verens med vad som

giller for motsvarande férverkandegrunder enligt 12 kap. 43 § jorda-
balken.
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5§ En uppsigning enligt 3 § forsta stycket 2, 7 eller 8 ska gdras inom
sex minader frn det att hyresvirden fick vetskap om férhillandet. Om
det inom den tiden inletts ett rittsligt f6rfarande om brottslighet i ligen-
heten eller utrymme som hor till den fir uppsigning pd grund av brotts-
ligheten dock goras inom tvd ménader efter att det rittsliga férfarandet
avslutats.

Om fristerna enligt forsta stycket inte iakttas, har hyresvirden inte
lingre ritt att siga upp hyresavtalet.

Paragrafen anger de tidsfrister som maste iakttas om uppsagmng i
fortid ska kunna ske pd ndgon av de grunder som anges i
paragrafen. Overvigandena finns i avsnitt 5.2.7.

De uppsigningsgrunder enligt 3 § som berors ir

1. olovlig 6verldtelse eller upplitelse av ligenheten (2),

2. 8sidosittande av en avtalsenlig skyldighet (7), eller

3. att ligenheten eller ndgot annat utrymme anvints {or att begd

brottslighet (8).

Aven vid sirskilt allvarlig bristande skotsamhet eller sirskilt allvar-
liga storningar 1 boendet giller att uppsigning 1 fortid fr ske trots
att hyresgisten rittat sig innan uppsigning har skett (se 3 § andra
stycket).

For grunderna som anges i paragrafen giller att uppsigning méste
ha skett inom sex ménader frin det att hyresvirden fick vetskap om
forhdllandet. Hyresvirdens verkliga vetskap om férhdllandet bildar
utgdngspunkt for fristen (se NJA 1973 s. 328).

Om den &sidosatta forpliktelsen utgdrs av att ligenheten eller
ndgot annat utrymme anvints for att begd brottslig verksamhet
enligt 3 § forsta stycket 8 giller i vissa fall en forlingd tidsfrist. Om
det inom sex ménader frin att hyresvirden fick vetskap om férhil-
landet inletts ett rittsligt forfarande om brottsligheten far uppsig-
ning pd den grunden goras fram till tvd manader efter att det ritts-
liga forfarandet avslutats. Med att det rittsliga forfarandet avslutats
avses att domen i brottmdlet fitt laga kraft, det rittsliga forfarandet
avslutats pd annat sitt eller 8klagaren beslutat att ligga ned &talet.

Hur en uppsiigning ska goras
6 § En uppsigning ska vara skriftlig. Uppsigningen far dock vara munt-

lig, om det ir hyresgisten som siger upp hyresavtalet f6r upphorande och
hyresvirden limnar ett skriftligt erkinnande av uppsigningen.
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Paragrafen anger vilken form en uppsigning ska ha f6r att vara giltig.
Overvigandena finns i avsnitt 5.2.7.

Paragrafen motsvarar i sak det som giller fér bostadshyra enligt
12 kap. 8 § forsta stycket jordabalken och det hinvisas till det som
ir sagt om den bestimmelsen.

Ett hyresavtal som giller tills vidare kan enligt lagen sigas upp
med den uppsigningstid som giller mellan parterna (se kommen-
taren till 7 kap. 2 §) utan att ange ndgot skil. Giller hyresavtalet fér
bestimd tid kan det endast sigas upp till en tidigare tidpunkt dn
hyrestidens slut av hyresgisten (se 7 kap. 1 § andra stycket) utan
angivande av skil f6r uppsigningen. Om hyresgisten har dsidosatt
sina forpliktelser, kan hyresvirden siga upp avtalet till omedelbart
upphérande enligt 7 kap. 3-5 §§. Det giller bade for tillsvidareavtal
och tidsbestimda avtal.

For hyresgistens del giller att avtalet kan sigas upp till omedel-
bart upphérande om ligenheten enligt 4 kap. 5 § har en brist av
visentlig betydelse som inte efter tillsigelse &tgirdas av hyresvirden
s& snart det kan ske.

En uppsigning ska som huvudregel vara skriftlig. Det giller, till
skillnad fran 12 kap. 8 § forsta stycket jordabalken, oavsett hur ling
tid hyresférhllandet har varat.

Kravet pd skriftlighet har samma innebérd som enligt 12 kap. 8 §
jordabalken. Det finns inget krav pd att uppsigningen miste under-
tecknas. En avsaknad av underskrift kan dock 3 betydelse i bevis-
hinseende om det dr oklart vem som har skickat uppsigningen. En
uppsigning som skickas per e-post, sms eller pd annan elektronisk
vig, till exempel genom en applikation som exempelvis whatsapp
eller messenger, far anses uppfylla kravet pa skriftlighet (jimfor 7 kap.
7 § andra stycket). Det fir dock férutsittas att meddelandetjinsten
sparar meddelandet med uppsigningen. I annat fall undergrivs skrift-
lighetskravets funktion och det far d& anses brista 1 uppsigningens
form.

Undantag frin skriftlighetskravet giller nir det dr hyresgisten
som siger upp avtalet. En muntlig uppsigning godtas di, forutsatt
att hyresvirden limnar ett skriftligt erkinnande av uppsigningen.
Ett skriftligt erkidnnande kan limnas pa ndgot av de sitt som angetts
1 foregdende stycke.
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7§ Om den som s6ks fér uppsigning har hemvist 1 Sverige, far uppsig-
ningen skickas i rekommenderat brev till den séktes vanliga adress. Upp-
signingen anses d ha skett nir det rekommenderade brevet har limnats
in {6r postbefordran.

Har den som soks {6r uppsigning limnat uppgift om en elektronisk
adress, till vilken meddelanden till honom eller henne kan skickas, f&r upp-
signingen skickas till den adressen. Uppsigningen anses d3 ha skett nir
den skickats till den angivna adressen.

Paragrafen innehéller bestimmelser om hur en uppsigning i normal-
fallet ska skickas och nir uppsigningen di anses ha skett. Overvig-
andena finns 1 avsnitt 5.2.7.

Utgdngspunkten ir att en uppsigning inte behéver delges for att
vara giltig. Det giller dven uppsigningar i fértid enligt 4 kap. 5 § och
7 kap. 3 §, vilket ir en skillnad mot det som giller enligt 12 kap. 8 §
jordabalken. Nir hyresgisten dr den som soks for uppsigning behover
uppsigningen som regel aldrig delges, eftersom den alltid kan skickas
till den uthyrda ligenhetens adress (jimfér 8 kap. 2 § andra stycket).
Om det dr hyresvirden som soks for uppsigning kan uppsigningen
1 vissa fall behova delges. Bestimmelserna i 7 kap. 8 § giller dd i frga
om delgivning.

I forsta stycket anges att uppsigningen far skickas 1 rekommenderat
brev till den soktes vanliga adress, om denne har hemvist 1 Sverige.
Uppsigningen anses d4 ha skett nir det rekommenderade brevet har
limnats in f6r postbefordran. Mojligheten att siga upp hyresavtalet
genom att skicka uppsigningen i rekommenderat brev motsvarar vad
som giller enligt 12 kap. 8 § fjirde stycket jordabalken. Vad som avses
med den soktes vanliga adress framgar av 8 kap. 2 §.

Genom andra stycket inférs en mojlighet att skicka uppsigningen
elektroniskt, utan att den behover delges. Det forutsitter att den
som soks for uppsigning har angett en elektronisk adress till vilken
meddelanden till honom eller henne kan skickas. Med elektronisk
adress avses en elektronisk kontaktvig. Det kan till exempel vara en
e-postadress, ett anvindarnamn eller telefonnummer pd andra med-
delandetjinster av olika slag. Aven ett telefonnummer kan allts vara
en elektronisk adress i den mening som hir avses.

Den som soks for uppsigning behéver inte ha angett att just en
uppsigning kan skickas till den aktuella adressen, utan det ir till-
rickligt att personen har meddelat att han eller hon kan kontaktas
pa det sittet. Det dr naturligt att adressen anges i hyresavtalet men
s& behover inte vara fallet. Om en part kommunicerat elektroniskt
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med motparten i frigor som ror hyresférhillandet far han eller hon
normalt dirigenom anses ha limnat en uppgift om en elektronisk
adress. Om hyresvirden till exempel anvinder sitt telefonnummer
for att skicka meddelanden till hyresgisten via en meddelandetjinst,
kan hyresgisten siga upp hyresavtalet genom att skicka ett meddel-
ande med den tjinsten. Som framgdr av kommentaren till 6 § ska
meddelandet lagras. Om det ir friga om en tjinst dir meddelanden
raderas efter viss tid ir uppsigningen inte skriftlig i lagens mening.
Uppsigningen anses ha skett nir den har skickats till den angivna
adressen. I fall dir parterna tvistar om en uppsignings giltighet blir
det en bevisfriga dels om en part kan anses ha limnat uppgift om
en viss adress, dels om uppsigningen har skickats till den adressen.

8§ Om det inte finns forutsittningar for uppsigning enligt 7 §, ska upp-
signingen delges den som s6ks {6r uppsigning, om inte annat féljer av andra
eller tredje stycket.

Om den som soks for uppsigning inte har nigot kint hemvist 1 Sverige
eller ndgon elektronisk adress dit meddelanden kan skickas och om det inte
heller finns nigot kint ombud som har ritt att ta emot uppsigning for
honom eller henne, fir uppsigning ske genom kungérelse 1 Post- och Inrikes
Tidningar.

En anstkan hos domstol med yrkande att hyresférhillandet ska upp-
héra eller att hyresgisten ska avhysas giller som uppsigning nir delgivning
skett pd foreskrivet sitt. Detsamma giller en ansdkan enligt lagen (1990:746)
om betalningsféreliggande och handrickning om att hyresgisten ska avhysas.

Paragrafen innehéller bestimmelser om hur en uppsigning ska goras
nir det inte gir att gora en uppsigning enligt 7 §. Overvigandena
finns i avsnitt 5.2.7.

Enligt forsta stycket giller att uppsigningen som utgdngspunkt ska
delges den som soks fér uppsigning, om denne inte har hemvist 1
Sverige och inte heller har limnat uppgift om en elektronisk adress
till vilken meddelanden kan skickas.

Andpra stycket ger en mojlighet att gora en giltig uppsigning genom
kungérelse utan att forutsittningarna for kungorelsedelgivning en-
ligt delgivningslagen ir uppfyllda. Det erbjuder alltsd parterna en viss
forenkling.

Mojligheten motsvarar 1 stort sett vad som giller enligt 12 kap. 8 §
femte stycket jordabalken. Till skillnad frén vad som giller enligt
nimnda stycke 1 jordabalken krivs hir ocks3 att den som ska sigas
upp inte har limnat uppgift om en elektronisk adress till vilken med-
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delanden kan skickas (jimfor 7 kap. 7 § andra stycket). Frigan om
vilka efterforskningar som behéver goras for att kunna konstatera
att den som soks f6r uppsigning inte har hemvist 1 Sverige fir be-
démas 1 det enskilda fallet. Det ska vara praktiskt anvindbart fér
privatpersoner utan lingtgdende efterforskningar. Det talar for att
ndgot ligre krav bor stillas dn nir det till exempel dr friga om att
en domstol ska delge en person.

Enligt tredje stycket giller att en ansokan hos domstol med yrk-
ande om att hyresforhillandet ska upphora eller att hyresgisten ska
avhysas giller som uppsigning nir domstolen delgivit hyresgisten
ansokan pa ritt sitt. Detsamma giller en ansdkan till kronofogde-
myndigheten om att hyresgisten ska avhysas. I dessa situationer be-
héver alltsd inte ndgon sirskild uppsigning goras. Uppsigning pa
detta sitt sker 1 praktiken ofta vid uppsigningar 1 fortid. Mojlig-
heten att siga upp hyresgisten pd detta sitt har en motsvarighet 1
12 kap. 8 § sjitte stycket jordabalken. Bestimmelsen har moderni-
serats sprakligt.

Konsekvenser for vissa andra avtal nir hyresavtalet upphér att gilla

9§ Onm ett hyresavtal upphor att gilla och finns férutom hyresavtalet
ett annat avtal mellan hyresvirden och hyresgisten som avser en nyttighet
som har ett omedelbart samband med anvindningen av ligenheten och
som ir av mindre betydelse 1 jimférelse med den anvindningen, upphor
dven det andra avtalet samtidigt att gilla.

Paragrafen anger vad som giller for vissa andra avtal nir ett hyres-
avtal upphor att gilla. Overvigandena finns i avsnitt 5.
Bestimmelsen motsvarar 12 kap. 6 § tredje stycket jordabalken
och ir avsedd att tillimpas pd samma sitt. Den rittspraxis som
finns angdende vilka avtal som upphor att gilla nir ett hyresavtal
upphor att gilla dr vigledande vid tillimpningen av bestimmelsen.

Nar hyresgisten ska limna ligenheten

10§ Nir hyrestiden har 16pt ut ska hyresgisten senast nista dag klockan
12 limna ligenheten.

Om ligenheten enligt forsta stycket ska limnas pd en séndag, annan
allmin helgdag, 16rdag, midsommarafton, julafton eller nydrsafton, ska det
i stillet ske nista vardag.
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Férsta och andra styckena giller inte, om annat avtalats.

Paragrafen talar om nir hyresgisten ir skyldig att limna ligenheten
nir hyrestiden har 16pt ut. Overvigandena finns i avsnitt 5.

Bestimmelsen motsvarar 12 kap. 7 § jordabalken. Att paragrafen
inte anger att den avtridande hyresgisten ska hélla ligenheten till-
ginglig f6r den som ska tilltrida den innebir ingen dndring 1 sak 1 for-
héllande till nimnda bestimmelse. Har den avtridande hyresgisten
inte limnat ligenheten 1 tid och finns det en tilltridande hyresgist
som d4 inte kan tilltrida ligenheten 1 enlighet med sitt hyresavtal
regleras situationen for den tilltridande hyresgisten i 4 kap. 2-6 §§.

Hyresgisten ska som utgdngspunkt limna ligenheten 1 samma
skick som den hade vid tilltridet. Att ligenheten utsatts f6r nor-
malt slitage genom hyresgistens anvindning av den medfér dock
inte att skicket férsimrats pd ett sitt som ger hyresvirden ritt till
ersittning for skada. Parterna ir fria att avtala om hur det ska vara
stidat nir hyresgisten limnar ligenheten.

11§ Om hyresgisten 6verger ligenheten, giller 12 kap. 27 § jordabalken.

Paragrafen hinvisar till 12 kap. 27 § jordabalken i friga om vad som
giller om hyresgisten verger ligenheten. Overvigandena finns 1 av-
snitt 5. Frigan torde sillan aktualiseras vid privatuthyrning.

8 kap. Ovriga bestimmelser

Preskription

1§ En hyresvird eller en hyresgist som vill framstilla fordringsansprik
pa grund av ett hyresférhdllande, ska vicka talan om detta inom tv4 &r frin
det att hyresgisten limnade ligenheten. Gérs det senare ir ritten till talan
forlorad, om inte annat har avtalats.

Har den ena parten vicke talan 1 ritt tid, har den andra parten ritt till
kvittning, fastin hans eller hennes ritt till talan ir forlorad.

Paragrafen innehiller en regel om specialpreskription som giller fér

fordringar pa grund av ett hyresférhillande. Overvigandena finns i
avsnitt 5.
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Paragrafen stimmer i sak 6verens med 12 kap. 61 § jordabalken
och tillimpas pd samma sitt. Bestimmelsen har moderniserats
sprakligt.

Ndr vissa meddelanden ska anses ldmnade

2§ Ett meddelande som avses i 2 kap. 4 § andra stycket, 4 kap. 3 eller 5 §,
5 kap. 3 § forsta eller andra stycket, 5 kap. 6 § forsta stycket eller 7 kap. 7 §
ska anses limnat nir det har skickats i rekommenderat brev till mottagarens
vanliga adress.

Om hyresgisten eller hyresvirden har limnat uppgift om en adress, dit
meddelanden ska skickas, anses den som hans eller hennes vanliga adress.
Om hyresgisten inte har limnat nigon sirskild adressuppgift, far hyres-
virden skicka meddelanden till den uthyrda ligenhetens adress.

Om hyresgisten eller hyresvirden har limnat uppgift om en elektro-
nisk adress fir meddelanden dven skickas till den. Meddelandet ska d& anses
limnat nir det har skickats till den adressen.

Paragrafen anger hur meddelanden till hyresvirden eller hyresgisten
i vissa situationer kan skickas. Overvigandena finns i avsnitt 5.

Bestimmelsen stimmer 6verens med relevanta delar av 12 kap.
63 § jordabalken och det hinvisas i dessa delar dit.

Enligt tredje stycket tir meddelanden som avses 1 paragrafen dven
skickas till en elektronisk adress, om hyresgisten eller hyresvirden
har limnat uppgift om en sddan. For en nirmare genomging av vad
som avses med elektronisk adress och nir en sddan fir anvindas, se
kommentaren till 7 kap. 7 §.

Utmditning och konkurs

3§ Onm fastigheten blivit utmitt eller hyresvirden forsitts 1 konkurs
fore tilleridesdagen, giller 12 kap. 29 § jordabalken.

Om hyresgisten forsitts i konkurs, giller 12 kap. 31 § forsta, andra
och fjirde styckena jordabalken.

Paragrafen hinvisar till relevanta bestimmelser 1 12 kap. jordabalken
avseende vad som giller 1 vissa situationer nir fastigheten utmitts
eller hyresvirden eller hyresgisten forsatts i konkurs. Overvigan-
dena finns 1 avsnitt 5.
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Forfarandet i hyrestvister

4§ Hyresnimndens beslut om hyra enligt 2 kap. 5 § far 6verklagas inom
tre veckor frén den dag det meddelades.

Overklagandet ska ges in skriftligen till hyresnimnden. Det provas dir-
efter av Svea hovritt.

Paragrafen behandlar éverklagande av hyresnimndens beslut. Over-
vigandena finns i avsnitt 5.

Paragrafen motsvarar 12 kap. 70 och 71 §§ jordabalken i relevanta
delar och tillimpas pd samma sitt. Hyresnimnden prévar endast
hyrans storlek enligt 2 kap. 5 § och det ir alltsd endast ett sidant
beslut som kan éverklagas till Svea hovritt.

5§ Itvister om hyra enligt 2 kap. 5 § ska varje part std for sin rittegings-
kostnad 1 hovritten.

Om en part handlat p4 ett sddant sitt som anges 1 18 kap. 6 § ritte-
gingsbalken, fir ritten bestimma att den parten ska ersitta de kostnader
som denne har orsakat motparten. Om partens stillforetridare, ombud
eller bitride har handlat p3 ett sidant sitt som anges 1 18 kap. 7 § ritte-
gingsbalken, far ritten bestimma att han eller hon tillsammans med parten
ska ersitta sidana kostnader.

Paragrafen behandlar rittegingskostnader i Svea hovritt. Overvig-
andena finns 1 avsnitt 5.

Det ir endast en tvist om hyrans storlek enligt 2 kap. 5 § jorda-
balken som kan provas av Svea hovritt. Fér en sddan tvist giller att
vardera parten som huvudregel stdr sina egna rittegingskostnader 1
hovritten. Paragrafen motsvarar 12 kap. 73 § jordabalken. Att vardera
parten som huvudregel stir {or sina kostnader i hyresnimnden foljer
av 19 ¢ § lagen (1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder.

Ikrafttridande- och 6vergingsbestimmelser

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2026.

2. Genom denna lag upphivs lagen (2012:978) om uthyrning av egen
bostad.

3. Den upphivda lagen giller dock fér avtal som omfattas av den lagen
och som ingdtts fore ikrafttridandet.

Overvigandena om ikrafttridande- och Gvergingsbestimmelser finns
1avsnitt 10.
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Lagen trider enligt forsta punkten i kraft den 1 juli 2026.

Genom den andra punkten upphivs lagen (2012:978) om uthyr-
ning av egen bostad nir privatuthyrningslagen (2026:000) trider
1 kraft. Den saknar direfter betydelse for hyresavtal, med det undan-
tag som anges nedan.

Enligt tredje punkten ska den upphivda lagen gilla fér de hyres-
avtal som omfattas av den och som ingdtts fére ikrafttridandet.

Det ir huruvida avtalet har ingdtts fore ikrafttridandet som ir av
betydelse. Tidpunkten fér tilltride till ligenheten har alltsd ingen
betydelse vid beddmningen av vilken lag som ska tillimpas. Detta
kan illustreras med féljande exempel.

Om hyresavtalet ingds och tilltride till ligenheten sker f6re ikraft-
tridandet giller lagen om uthyrning av egen bostad f6r uppldtelsen
(férutsatt att upplatelsen uppfyller kriterierna i den lagen). Detsamma
giller om hyresavtalet ingds fore ikrafttridandet, men tilltride till
ligenheten sker efter ikrafttridandet. Ingds hyresavtalet efter ikraft-
tridandet giller den nya lagen f6r upplatelsen.

Det vanliga ir att hyresvird och hyresgist ingdr hyresavtal vid
en viss tidpunkt och att tilltride till ligenheten sker vid en senare
tidpunkt. Man kan dock tinka sig en situation dir hyresgisten har
tilltritt en ligenhet utan att parterna har kommit éverens om att de
ska ing hyresavtal och att de vid en senare tidpunkt ingdr ett sddant
avtal. S& kan vara fallet till exempel om nigon bor ullfilligt hos en
slikting eller bekant. Det ir ytterst en avtalsrittslig friga nir avtalet
ska anses ingdnget.

Om hyresavtalet férlings ir det inte sikert att det uppstar ett
nytt hyresavtal (se 7 kap. 7 § jordabalken). Det fir bedémas enligt
sedvanliga principer. Om parterna efter ikrafttridandet triffar ett
avtal om att ligenheten ska hyras ytterligare en period torde det ofta
vara friga om ett nytt avtal (jimfér 1 sammanhanget RH 2016:80).
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12.2  Forslaget till lag om andring i jordabalken
7 kap.

31§

Om en fastighetsigare har upplitit en nyttjanderitt till nigon som 1 sin
tur har upplatit arrende eller hyra giller {6ljande. Nyttjanderdttshavaren
bar samma vétt i forbillande till fastighetsigaren som den skulle ha haft om
fastighetsdgaren bade upplatit dess nyttjanderdtt, om

1. det rdder intressegemenskap mellan fastighetsigaren och uppldtaren, och

2. det med héinsyn till intressegemenskapen och omstindigheterna i Gvrigt
kan antas att rittsforbillandet utnyttjas for att kringgd ndgon bestimmelse i
lag som dr till formdn for nyttjanderdtishavaren.

Forsta stycket géller inte om ligenbeten vidareupplits i Gverensstimmelse
med hyresnimndens tillstind till blockbyra eller, om tillstind inte krivs,
avtal om blockhyra enligt 12 kap. 1 §.

I paragrafen behandlas vissa andrahandsupplételser av arrende eller
hyra dir det rider intressegemenskap mellan fastighetsigaren och
upplitaren. Overvigandena finns i avsnitt 8.8.

Forsta stycker motsvarar hittills gillande bestimmelse. Vissa
moderniseringar och sprikliga forindringar gors 1 denna del men
inga dndringar 1 sak.

Forutsittningarna for att bestimmelsen ska bli tillimplig delas
upp 1 tvd punkter som ir kumulativa. Bida ska allts3 vara uppfyllda
for att nyttjanderittshavaren ska ha samma ritt i férhéllande till
fastighetsigaren som den skulle haft om fastighetsigaren skulle ha
upplatit dess nyttjanderitt.

Arrendatorn och hyresgisten benimns gemensamt nyttjande-
rittshavaren.

I andra stycket, som ir nytt, undantas vissa andrahandsupplételser
frdn paragrafens tillimpningsomrdde. Om undantaget ir tillimpligt
ska det inte goras ndgon vidare prévning av om forutsittningarna
enligt férsta stycket dr uppfyllda. Det behover di inte provas om
det till exempel finns en intressegemenskap mellan fastighetsigaren
och blockhyresgisten.

Det som undantas dr hyresavtal dir blockhyra enligt 12 kap. 1 {§
jordabalken giller mellan fastighetsigaren och upplataren. Det dr
vid sddana upplitelser mojligt f6r fastighetsigaren och blockhyres-
gisten att avtala om att bestimmelser f6r lokalhyra ska tillimpas.
Parterna kan alltsd ha en kommersiellt inriktad reglering av upplat-
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elsen och det dr vidare forutsatt att blockhyresgisten inte ska bo 1
ligenheten utan att den ska vidareupplitas.

Att blockhyra giller mellan fastighetsigaren och upplitaren inne-
bir att hyresnimnden ska ha limnat tillstdnd till blockhyra, om sidant
krivs, enligt de forutsittningar som anges 1 12 kap. 1 f § jordabalken,
se vidare kommentaren till den bestimmelsen. Det kan ocks8 vara
att fastighetsigaren ir en sddan aktdr som gor att ndgot tillstdnd inte
behovs, till exempel en kommun.

Om tvi parter, nir hyresnimndens tillstdnd behovs, ingdr ett
hyresavtal om flera bostadsligenheter som ska upplatas 1 andra
hand, ir det inte for den skull friga om blockhyra 1 lagens mening.
S& dr inte heller fallet om tv4 parter, som inte behéver hyresnimn-
dens tillstdnd, ingdr ett hyresavtal om firre in tre bostadsligenheter
for vidareupplitelse.

Om parterna anséker om tillstdind men hyresnimnden avslar
ansokan ir det inte heller blockhyra. Bestimmelserna om bostads-
hyra och forsta stycket 1 denna bestimmelse giller da fullt ut. Det-
samma giller om uthyrningen fortsitter nir ett tidsbegrinsat tillstdnd
till blockhyra enligt 12 kap. 1 { § tredje stycket jordabalken har 16pt
ut. En provning enligt forsta stycket ska dd goras. En annan sak ir
att forutsittningarna for det enskilda avtalet far beaktas.

Ligenheten ska ha vidareupplatits 1 dverensstimmelse med hyres-
nimndens tillstdnd till blockhyra eller, om tillstind inte krivs, avtalet
om blockhyra. For vilka situationer tillstind kan ges framgar av den
paragrafen. Dirutéver ska det av ansdkan framg for vilket av dessa
indamal ansokan avser och det fir dven normalt férutsittas vara
reglerat i hyresavtalet mellan parterna. Aven hyresavtalet bér ges in
till hyresnimnden. I efterhand ir det alltsd 1 allménhet litt att se hur
langt hyresnimndens tillstdnd stricker sig.

Upplats ligenheterna i strid med det indamal som foljer av hyres-
nimndens tillstdnd till blockhyra ir undantaget i andra stycket inte
tillimpligt. En provning enligt forsta stycket ska dd goras.

Ett typfall ir nir hyresnimnden har gett tillstdnd till blockhyra
for att hyresgisten ska upplata ligenheterna till en juridisk person
for att den ska kunna erbjuda en bostad &t personer som arbetar for
den men hyresgisten 1 stillet upplter ligenheterna direkt till privat-
personer. Det ligger utanfér den typ av vidareupplatelse som tillstind
givits for enligt 12 kap. 1 f § andra stycket 1 b jordabalken. Undan-
taget i andra stycket dr dirfér inte tillimpligt. Det f&r d& goras en
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provning enligt forsta stycket trots tillstdndet till blockhyra. En in-
tressegemenskap enligt foérsta stycket kan ibland anses finnas mellan
fastighetsigaren och férstahandshyresgisten vid en andrahandsupplit-
else av en bostadsligenhet om parterna inte avsett att férstahands-
hyresgisten ska bo 1 ligenheten (jimfér NJA 2022 s. 1115 punkt 25).
Det far goras en bedémning av de nirmare omstindigheterna kring
upplételsen. For att forutsittningarna i forsta stycket ska vara upp-
fyllda ska dven rictsférhdllandet utnyttjas f6r kringgdende. S torde
exempelvis sillan vara fallet nir allminnyttiga aktérer hyr ut ligen-
eter for sociala indamal.

Om ligenheten uppléts 1 strid med det indamal som féljer av
hyresnimndens tillstdnd till blockhyra innebir det allts inte 1 sig
att det foreligger en bulvansituation utan endast att det ska provas
om forutsittningarna i férsta stycket foreligger.

En f6ljd av det sagda ir att fastighetsigaren far ett visst ansvar
for att blockhyresgisten uppldter ligenheter enligt det angivna till-
stdndet. Den risken fir fastighetsigaren hantera genom att vilja seri-
Osa aktorer att ingd blockhyresavtal med. For att undvika ansvar kan
fastighetsigaren ocksa f6lja upp att férstahandshyresgisten upplater
nyttjanderitten enligt det angivna tillstdndet vid nigra tillfillen under
hyrestiden. Kan fastighetsigaren visa att tgirder vidtagits for att
folja upp forstahandshyresgistens vidareuppldtelser far det beaktas
vid bedémningen om férutsittningarna ir uppfyllda enligt forsta
stycket.

12 kap.

Lagens tillimpningsomrdde

1§

Detta kapitel galler avtal, genom vilka hus eller delar av hus upplits till
nyttjande mot ersittning. Det giller ven om ligenheten upplitits genom
tjdnsteavtal eller avtal 1 anslutning till sddant avtal.

I paragrafen, som motsvarar nuvarande 1 § forsta stycket, behand-

las lagens tillimpningsomride. Andringarna ir endast sprikliga.
Overvigandena finns i avsnitt 8.11.
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I 6vrigt har nuvarande 1 § delats upp i flera paragrafer och ter-
finns i dessa delar numerai 1 a-1 f §§, se nirmare forfattnings-
kommentaren till respektive paragraf.

la$§

Om avtalet dven avser uppldtelse av jord att nyttjas tillsammans med ligen-
heten, giller detta kapitel, om jorden ska anvindas for tridgdrdsodling i
mindre omfattning eller for annat dndamdl in jordbruk.

Om ett tjdnsteavtal, som inte Gr av ringa betydelse, forenas med upplitelse
av sdvdl ligenbet for bostadsindamdl som jord, giller kapitlet, om uppldtelsen
av ligenbeten dr mera betydelsefull édn upplitelsen av jorden.

Paragrafen ir ny men bestimmelsen har oférindrad 1 sak flyttats
frdn nuvarande 1 § andra stycket. I paragrafen behandlas lagens
tillimpningsomride. Andringarna ir endast sprikliga. Overvigandena
finns 1 avsnitt 8.11.

1b§

Detta kapitel giller inte for avtal om hyra som omfattas av privatuthyrnings-
lagen (2026:000), om inte annat anges i den lagen.

I paragrafen, som ir ny, anges ett undantag frin lagens tillimpnings-
omride. Overvigandena finns i avsnitt 8.11.

I paragrafen undantas sidana avtal om hyra som omfattas av
privatuthyrningslagen, om inte annat anges i den lagen.

I privatuthyrningslagen (2026:000) behandlas grinsdragningen
mot kapitlet 1 1 kap. 2 §. Dirutdver anges att vissa bestimmelser 1
12 kap. ska tillimpas, trots att privatuthyrningslagen giller, nimligen
26 § om tilltride, 27 § om 6vergivande av ligenheten och 30 och 31 §§
om utmitning och konkurs.

Bostadsligenbet eller lokal
Ic§

Med bostadsligenbet avses ligenhet som upplatits for att belt eller till en inte
ovdsentlig del anvindas som bostad. Med lokal avses annan ligenbet in
bostadsligenbet.
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Paragrafen ir ny men bestimmelsen har oférindrad 1 sak flyttats frin
nuvarande 1 § tredje stycket. I bestimmelsen framgar vad som avses
med bostadsligenhet och lokal. Overvigandena finns i avsnitt 8.11.

Vissa samboforhdllanden som undantas
1d§

Det som foreskrivs i detta kapitel om sambor géller endast sddana sambofér-
béllanden dir ingen av samborna dr gift.

Paragrafen ir ny men bestimmelsen har ofoérindrad 1 sak flyttats
frin nuvarande 1 § fjirde stycket. I paragrafen anges vilka sambofér-
hillanden som lagen giller f6r. Overvigandena finns i avsnitt 8.11.

Auvtalsvillkor som avviker frin lagen

le§

Avtalsvillkor som strider mot en bestimmelse i detta kapitel dr utan verkan
mot hyresgisten eller den som har ritt att trida i bans eller hennes stille, om
inte annat anges.

I paragrafen, som ir ny, behandlas avtalsvillkor 1 strid med lagen.
Paragrafen motsvarar hittillsvarande 1 § femte stycket. Begreppet
forbehalls byts ut mot avtalsvillkor utan att det medfér ndgon dnd-
ring i sak. Overvigandena finns i avsnitt 8.11.

Blockhyra
1f§

Om hyresavtalet omfattar minst tre bostadsligenheter som hyresgdsten ska
uppldta i andra hand eller uppldta med kooperativ hyresriitt far parterna med
hyresndmndens tllstind, och nér tillstdnd inte behivs enligt fiirde stycket, avtala
om villkor som strider mot det som séigs i detta kapitel om sddana ligenbeter

(blockbyra). Avtalsvillkoren far dock inte strida mot bestimmelserna om lokaler.

341



Foérfattningskommentar SOU 2025:65

Hyresndmnden ska limna tillstind som avses 1 forsta stycket, om

1. hyresgdsten ska upplita ligenbeterna

a) till sina anstillda eller en annan tydligt avgrinsad krets av personer,

b) till en juridisk person for att den ska kunna erbjuda en bostad dt
personer som arbetar for den, eller

c) till personer som ska nyttja en del av ligenheten ensam och évriga delar
av ligenbeten gemensamt med andra hyresgister och ligenheterna anpassats
for sddan anvindning, och

2. det inte finns sdrskilda skil mot att ge tillstind.

Hyresndmnden far bestimma att tillstandet upphor att gilla vid viss
tidpunkt. Tillstdndet upphor dock inte att gilla i avvaktan pd byresndmndens
beslut, om en my ansékan limnats in fore den tidpunkten.

Ett tillstand enligt forsta stycket behévs inte om staten, en kommun, en
region eller ett kommunalférbund dr byresvdird.

Paragrafen, som ir ny, behandlar blockhyra. Den motsvarar delvis
hittillsvarande 1 § sjitte stycket. Overvigandena finns i avsnitt 8.2-8.7.

I forsta stycket anges de grundliggande krav som ska vara uppfyllda.
Vissa sprikliga dndringar gors 1 denna del men ocksd ndgra dndringar
1 sak.

Hyresavtalet ska dven fortsittningsvis omfatta minst tre bostads-
ligenheter som hyresgisten ska upplita 1 andra hand eller upplita med
kooperativ hyresritt.

I och med att det anges att ligenheterna ska uppltas i andra hand
finns det inte lingre nigot krav pd att de personer som ligenheterna
vidareupplits till betalar hyra. Det 6ppnar {or att till exempel myndig-
heter som har skyldighet att tillgodose vissa kategorier av minniskor
med bostider kan ingd ett avtal om blockhyra, &ven om myndig-
heten inte avser att ta ut ndgon hyra.

Det ir inte nédvindigt att ligenheterna ir beligna i samma hus.
Diremot méste hyresvirden vara densamma (jimfor prop. 2001/02:41,
s. 72).

I paragrafen anges att parterna fir anséka om hyresnimndens till-
stdnd till att avtala om villkor som strider mot det som sigs i detta
kapitel om bostadsligenheter. Hyresnimnden ska alltsd inte lingre
godkinna parternas avtalsvillkor som avviker frén bestimmelserna
om bostadsligenheter. Limnar hyresnimnden tillstdnd till blockhyra
dr parterna fria att gora avsteg frén bestimmelserna om bostadsligen-
heter under férutsittning att avtalsvillkoren inte strider mot bestim-
melserna om lokaler.

Parterna kan allts avtala bort till exempel bostadshyresgistens
sirskilda uppsigningsritt, mojligheten att 3 hyran prévad och 1
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dvrigt komma Sverens om lokalhyresregler, till exempel fritt bestim-
ma hyran och att den ska vara indexreglerad. Aven avvikande bestim-
melser om villkorsindring ir tinkbara s3 linge de 6verensstimmer
med de tvingande lokalhyresreglerna 1 12 kap. jordabalken.

Begreppet blockhyra ir etablerat sedan linge men har hittills
inte kommit till uttryck i lagtexten (se prop. 1983/84:137 s. 111
och RH 2023:44).

Det inférs en definition, blockhyra, som avser sddana upplitelser
dir hyresnimnden gett tillstdnd att avvika frin bestimmelserna om
bostadsligenheter. Om det ingds ett avtal om blockhyra nir det inte
finns ndgot krav pa tillstdnd, ir det ocks8 friga om blockhyra i lagens
mening. Om tvd parter i annat fall utan hyresnimndens tillstdnd
ingdr ett hyresavtal om flera bostadsligenheter som ska upplatas 1
andra hand, ir det allts inte frdga om blockhyra 1 lagens mening.
Bestimmelserna om bostadshyra giller di fullt ut. Detsamma giller
sjalvklart om parterna anséker om tillstind men hyresnimnden avslar
ansokan.

Parternas avtalsvillkor fir inte strida mot bestimmelserna om
lokaler. Lokalhyresreglerna giller alltsd som ett minimiskydd. Dessa
regler dr 1 hogre grad dn reglerna om bostadsligenheter dispositiva.

Till skillnad mot det som hittills gillt far parterna avtalsfrihet dven 1
frdga om ritten till forlingning av avtalet eller grunderna f6r faststil-
lande av hyresvillkoren i1 samband med sidan f6rlingning. Parterna
kan alltsd i blockhyresavtalet komma éverens om att bestimmelserna
om ritt till f6rlingning 1 45-52 §§ inte ska gilla. Lokalhyresreglerna
om ritten till f6rlingning 1 57-60 §§ giller dock som ett minimiskydd.
Ett indirekt besittningsskydd innebir att det inte finns nigon ritt
till tv8ngstorlingning av hyresavtalet utan 1 stillet en rite till ersitt-
ning vid en obefogad uppsigning.

Viljer parterna att inte beréra frigan om ritten tll f6rlingning 1
avtalet giller alltsd bestimmelserna om direkt besittningsskydd for
bostadsligenheter.

Det fir anses mojligt f6r parterna att komma &verens om att
bestimmelserna om lokalhyra ska gilla f6r hyresavtalet. Det far d&
ses som ett villkor som gor en avvikelse frin det som giller om
bostadshyra. En sidan l6sning kan vara praktisk eftersom parterna
dd dr sikra pd att hyresavtalet omfattas av ett och samma regelpaket.

En f6ljd av att hyresnimnden inte lingre ska godkinna avtals-
villkor dr att parterna har ett utrymme att dndra avtalsvillkor utan att
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det paverkar tillstandet till blockhyra. Andringarna fir sjilvklart
inte std 1 strid med bestimmelserna om lokaler. Det saknar ocksa
betydelse for tillstindet om parterna kommit éverens om en for-
lingning av hyrestiden (jimfér 7 kap. 7 § jordabalken).

Hyresnimndens tillstind avser mojligheten att komma 6verens
om vissa villkor f6r de ligenheter som anges i ansdkan och omfattas
av hyresnimndens beslut. Om hyresobjektet (ligenheten) férindras
kan det 1 vissa fall uppstd ett nytt hyresférhillande (jimfér NJA 2007
s. 303). Det far trots det anses vara méjligt {6r parterna att inskrinka
antalet ligenheter som blockférhyrs utan att ett nytt tillstdnd krivs,
s& linge inte parternas avtal gdr utdver det som hyresnimnden gett
tillstdnd till. Det ir alltsd inte méjligt att ligga till ytterligare ligen-
heter utan ett nytt tillstdnd frin hyresnimnden. Det ir inte heller
mdjligt att byta ut de ligenheter som omfattas av blockhyresavtalet
till andra ligenheter.

I andra stycket anges 1 tvd punkter under vilka férutsittningar
hyresnimnden ska limna tillstind till blockhyra som avses 1 forsta
stycket. De numrerade punkterna ir kumulativa och bdda ska vara
uppfyllda for att tillstdnd ska ges.

Hyresnimndens provning avser, liksom hittills, att férhindra miss-
bruk som syftar till att undkomma hyreslagens tvingande regler (jaim-
for prop. 1983/84:137 s. 111 £.). Nir tillimpningsomréidet for block-
hyra kommer till uttryck i lagtexten ger redan detta ett stéd for att
endast seriésa och vildefinierade upplitelser ska godkinnas. Det ir
inte betydelsen f6r uthyrarens uthyrningsverksamhet som beakrtas
vid bedomningen av om avsteg frin skyddsbestimmelser 1 12 kap.
jordabalken ska tilldtas. I stillet ska avstegen forstds s8 att de ska
gynna bostadsmarknaden genom att det skapas ett utbud av efter-
frdgade bostadslosningar som annars ir svéra att 13 till. Utdver att
hyresnimnden ska kontrollera om det ir friga om en sddan typ av
upplatelse f6r vilken tillstdnd kan ges, ska nimnden préva om det
finns risk f6r missbruk, se nirmare punkten tv3 nedan.

I forsta punkten anges 1 vilka situationer blockhyra kan komma 1
frdga. Dessa ir alternativa och det ir alltsd tillrickligt att en av dessa
ir f6r handen. Dirutdver méste forutsittningarna 1 forsta stycket och
1 punkten tv3 vara uppfyllda.

Aven om hyresnimnden inte lingre ska prova de enskilda avtals-
villkoren i parternas avtal férutsitts att parterna normalt ger in
blockhyresavtalet till hyresnimnden tillsammans med ansékan si

344



SOU 2025:65 Forfattningskommentar

att nimnden kan préva om det finns ett behov av blockhyra samt
om det foreligger risk fér missbruk. Om hyresnimnden limnar
tillstdnd till blockhyra kommer indamilet med blockuthyrningen
siledes framg3 tydligt. Det underlittar dven vid en eventuell prov-
ning av 7 kap. 31 § andra stycket jordabalken.

I forsta punkten a) anges att hyresgisten ska ha ett behov av att
uppléta ligenheterna till sina anstillda eller en annan tydligt avgrinsad
krets av personer. Tillimpningsomridet fér denna punkt motsvarar
1 allt visentligt de avgrinsningar fér blockhyra som foljer av for-
arbeten och rittspraxis (jimfér bland annat prop. 1983/84:137,s. 111 f.
och RH 2023:44). Tillimpningsomradet begrinsas inte 1 férhillande
till vad som hittills gillt. De ansékningar som tills nu bedémts avse
en avgrinsad krets av hyresnimnden ska alltsd dven i fortsittningen
kunna beviljas.

I férarbetena nimns som exempel pd blockuthyrning att ett indu-
striféretag eller en sjukvirdshuvudman hyr ett storre antal ligenheter
och isin tur hyr ut ligenheterna till sina anstillda eller att en student-
bostadsstiftelse vidareupplater ligenheter till studenter (prop. 1983/
84:137 s. 111). Forstahandshyresgisten i ett blockhyresavtal ir nor-
malt en juridisk person, historiskt oftast kommuner som har behov
av hyresobjekt f6r omsorgsboende, till exempel sirskilda boende-
former for ildre, sjuka eller handikappade personer (jimfér RH
2023:44).

Utmirkande for de fall som omfattas av denna punkt ér att forsta-
handshyresgisten har ett annat mer betydande behov av blockuthyr-
ning in sjilva uthyrningsintresset, att uthyrningen sker till en
avgrinsad krets av personer och att besittningsskyddet fér andra-
handshyresgisterna inte urholkas (se RH 2023:44).

Upplételsen ska ske till en tydligt avgrinsad krets av personer.
Upplatelsen ska ha en koppling till blockhyresgistens verksamhet
eller annars till en krets som kan begrinsas, sdsom vid studentbostad
till studentkollektivet eller vid en kommuns blockférhyrning av vird-
boende till virdbehdvande. Det ska gd att dra en tydlig grins mot
upplitelser som sker till hyresgister som utgdr en obestimd grupp
dir behovet av bostad framstir som den huvudsakliga gemensamma
nimnaren. Nir kommuner blockhyr ligenheter f6r att tillgodose be-
hovet av ndgon form av stédboende enligt socialtjinstlagen far for-
utsittningen 1 allminhet anses uppfylld. Ett foretags eller en myn-
dighets anstillda dr ocks en sidan avgrinsad krets som omfattas av
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punkten. Uthyrning av bostider till foretag genom mellanhandsfére-
tag har diremot ansetts ske till en obestimd krets (se RH 2023:44).

Typiska fall som omfattas av denna punkt ir offentliga organ som
ir 1 behov av omsorgsboenden, virdboenden eller nigon annan form
av stédboende, eller féretag, myndigheter eller studentstiftelser som
ir 1 behov av personalbostider och studentbostider inom den egna
verksamheten till en tydligt avgrinsad krets av personer. Om bostider
behévs som evakueringsboende kan det ocksi komma i friga. Aven
s& kallade boendegemenskaper, dir de boende bildat en kooperativ
hyresrittsférening som blockhyr ytorna i huset av fastighetsigaren
omfattas.

Av forsta punkten b) framgdr att hyresnimnden ska limna tillstdnd
till blockhyra som avses 1 forsta stycket om hyresgisten ska uppldta
ligenheterna till en juridisk person for att den ska kunna erbjuda en
bostad 4t personer som arbetar f6r den. Denna punkt utvidgar tillimp-
ningsomrddet for blockuthyrning 1 férhéllande till det som hittills
gillt.

Tilligget far praktisk betydelse nir blockhyresgisten inte dr den
juridiska person som ska uppldta bostider till de anstillda eller lik-
nande. Det kan vara friga om ett féretag som specialiserat sig pd att
hjilpa foretag att hitta bostider till sin personal. Det har hittills inte
gdtt att f3 tillstdnd till blockhyra i friga om sidana upplatelser (jim-
for RH 2023:44 och Svea hovritts beslut den 28 mars 2022 1 mél
nr OH 9178-21).

Med juridisk person avses utdver vanliga organisationsformer si-
som aktiebolag, handelsbolag, férening eller stiftelse ocksd myndig-
het, region eller kommun. Blockhyresgisten ska alltsd uppléta ligen-
heterna till en juridisk person for att tillgodose ett behov av bostad
som deras personal har. Utéver anstillda hos den juridiska personen
kan det vara friga om personer som ir uppdragstagare eller konsulter
till dem. Alla anstillningsliknande férhillanden omfattas.

Blockhyra kan diremot inte komma i frga f6r upplitelser direkt
till anstillda. I en sddan situation ska alltsd bestimmelserna om bo-
stadshyra gilla fullt ut.

Av forsta punkten c) framgdr att hyresnimnden ska limna till-
stdnd som avses i forsta stycket om hyresgisten ska upplita ligen-
heterna till personer som ska nyttja en del av ligenheten ensam och
ovriga delar av ligenheten gemensamt med andra hyresgister och
ligenheterna anpassats f6r sidan anvindning. Inte sillan benimns
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detta delningsboende men det ir inte ett begrepp som férekommer
1 lagtexten.

Denna typ av boende férekommer p& marknaden redan i dag.
Genom detta tilligg regleras denna typ av boende och tillkommande
liknande boenden. Utmirkande for detta boende ér att hyresgisterna
delar pd vissa funktioner och levnadsytor sdsom kok, vardagsrum
och ibland badrum. Till detta finns det en privat del ofta i form av
ett boenderum.

Blockhyresavtalet ska alltsa syfta till att upplita ligenheterna till
personer som ska nyttja en del av ligenheten ensam och 6vriga delar
av ligenheten gemensamt med andra hyresgister. Det ska siledes ingd
en privat del, ofta i form av ett boenderum. Dirutéver ska det ingd
gemensamma ytor och, 1 fdrekommande fall, nyttigheter som fir
utnyttjas gemensamt. Det kan avse utrymme {6r matlagning, badrum
eller umginge. Byggnadsgemensamma utrymmen sdsom umginges-
ytor, studie- eller arbetsplatser, matplatser och liknande kan ocksd
forekomma. Det kan dven ingd service som kommer alla boende
ull del.

Det som skiljer en upplatelse som avses hir frdn andra upplitelser
dir flera personer delar pd en bostad ir att ligenheten ska ha anpassats
for sddant boende. Det handlar om att huset helt eller delvis byggts,
eller byggts om, for att vara limpligt f6r sddana uppldtelser som hir
avses. Har det inte gjorts ndgra sddana anpassningar ska tillstind inte
limnas. Det ir upp till de sékande att ge hyresnimnden ett underlag
for att bedéma detta.

Bostider som delas av flera personer f6ljer dven andra myndighets-
krav vid uppférandet in traditionella bostider. Det giller till exempel
krav pd bostadsutformning och tillginglighet samt krav p4 brand-
sikerhet, brandcellsindelning och ytterdérrar.

Ytorna i ett hyresbostadshus miste dirfér sirskilt anpassas f6r
upplitelseindamadlet. I praktiken kan dirfér vintas att denna typ av
boende frimst mojliggdrs genom nybyggnation eller en stérre om-
byggnation.

Delningsligenheten ska till sin utformning alltsd inte framstd
som ett samlat hyresobjekt utan som flera mindre ligenheter med
ytor som hyresgisten disponerar bdde ensam och tillsammans med
andra hyresgister (se Svea hovritts beslut den 7 mars 2025 1
H 4922-24).
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I andra punkten anges ytterligare en férutsittning for att hyres-
nimnden ska limna tillstind som avses i f6rsta stycket, nimligen
att det inte finns sirskilda skil mot att ge tillstdnd.

Utgdngspunkten ir att endast seridsa aktdrer som bedriver f6r-
valtningen av bostider pd ett ansvarsfullt sitt ska kunna {3 tillstdnd
till blockhyra. I och med att blockhyra medger undantag frin annars
tvingande skyddsregler finns det anledning att stilla hoga krav pd
aktorerna. Troskeln for att anse att det finns sirskilda skil ska dir-
for vara férhdllandevis 13g.

Det kan antas att frigan om att vigra tillstdnd pd grund av sir-
skilda skl far storst betydelse 1 friga om de situationer som avses
i punkt 1 b) och 1 ¢).

Sirskilda skil mot att meddela tillstdnd kan vara att det fram-
kommit att blockhyresgisten tidigare hyrt ut ligenheter som block-
forhyrts 1 andra hand 1 strid med uppgett indamal (med villkor som
avviker frin bostadshyra i allminhet). Enstaka fall kan vara tillrick-
ligt, iven om en bedémning av omstindigheterna i det enskilda fallet
miste goras. Det kan ocks3 vara s att nigot 1 ansékan ger anledning
att ifrigasitta detta. Det kan vara tillrickligt att det kan antas att
verksamheten inte lever upp till de krav som kan stillas pd en god
forvaltning av bostider. Det kan exempelvis handla om att villkor 1
hyresavtalet inte efterlevs eller att det annars férekommer missfér-
hillanden. Det kan inte accepteras att de fysiska personer som bor i
ligenheterna pé ett eller annat sitt otillborligt pressas att inte tillvarata
sina rittigheter. Det kan dven vara s3 att samma personer férekommer
i styrelsen som i ett annat foretag dir férvaltningen av bostider
inte bedrivits pd ett ansvarstullt sitt.

Av betydelse ir ocksd omstindigheterna kring den planerade verk-
samheten. Det kan beaktas hur linge verksamheten har bedrivits och
vilken omsittning verksamheten har. Om hyresgisten tagit p3 sig
ansvar f6r underhill eller om andra speciella forutsittningar giller,
ska blockhyresgisten ha mojlighet att klara av det.

Det kan vara svirt for hyresnimnden att {3 ett tillriickligt underlag
for att beddma om det finns sirskilda skil. Utgdngspunkten ir att
det ankommer pd parterna att presentera underlag som visar att
uthyrningsverksamheten ir serids. Vilka former av upplitelser det
ir frdga om kan vara av betydelse och dirmed vilket underlag som
krivs. Risken for missbruk torde till exempel ofta vara lig nir stu-
dentorganisationer hyr ut bostider till studenter eller foretag hyr
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ut ligenheter till de egna anstillda. Hyresnimnden har alltid mojlig-
het att efterfrdga ytterligare omstindigheter av parterna, om ansékan
inte ir tillricklig f6r nimndens bedémning,.

Det inférs vidare en ny bestimmelse 1 lagen (1973:188) om arren-
denimnder och hyresnimnder f6r irenden om blockhyra. Enligt
denna f&r hyresnimnden i drende om tillstdnd till blockhyra lita en
organisation med relevant kunskap fér drendet yttra sig. Se vidare
forfattningskommentaren till 14 a § 1 den lagen.

I tredje stycket anges att hyresnimnden fir bestimma att till-
stdndet upphoér att gilla vid viss tidpunkt. Tillstdndet upphor dock
inte att gilla 1 avvaktan pd hyresnimndens beslut, om en ansékan
limnats in fére den tidpunkten. Det innebir att hyresnimnden har
en mojlighet att tidsbegrinsa tillstdnd tll blockhyra i vissa fall.

Vid bedémningen av hur ling tid tillstdnden ska begrinsas till
fir omstindigheterna i det sirskilda fallet beaktas. Om det ir friga
om en helt ny aktdr kan det tala for att en kortare tidsgrins ska
sittas. S8 kan dven vara fallet om det dr tveksamt huruvida tillstind
ska limnas eller inte.

Tiden som tillstdnden begrinsas till torde ofta vara tre eller sex
ir eftersom lokalhyresavtal ofta omférhandlas med sidana tidsinter-
vall. Om parterna har valt en viss avtalstid kan det vara naturligt for
hyresnimnden att ansluta till den tiden om den framstir som rimlig.

Det dligger parterna att limna in en ny ansékan om tillstdnd till
blockhyra till hyresnimnden innan den tidpunkt tillstdndet upphor
att gilla. Eftersom parterna 1 blockhyresavtalet har méjlighet att
avtala om att lokalhyresreglerna ska vara tillimpliga kan lokalhyres-
regler {6r uppsigning och forlingning gilla mellan parterna (4 § och
57-60 §§ hyreslagen). Det saknar dock betydelse fér hyresnimnden,
eftersom det enligt bestimmelsen ir tillrickligt att ansékan om nytt
tillstdnd tll blockhyra limnats in till hyresnimnden inom tidpunkten 1
tillstdndet. Det krivs alltsd inte att hyresnimnden ocks3 ska ha fattat
beslut inom denna. Avsldr hyresnimnden parternas ansékan om till-
stind fir parterna avveckla verksamheten eller fortsitta att bedriva
den utan ritt att avtala om villkor som strider mot reglerna om bo-
stadshyra. Har parterna inte limnat in en ny ansékan till hyresnimn-
den inom den i tillstdndet angivna tidpunkten blir reglerna om bo-
stadshyra tillimpliga sivida verksamheten inte upphort dessférinnan.

Ett typfall nir ett tillstdnd kan tidsbegrinsas ir nir nya aktorer,
som tidigare inte blockhyrt ligenheter f6r det uppgivna indamalet,
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anstker om tillstdnd till blockhyra. Det fir beaktas vilken typ av
verksamhet som ska bedrivas och risken for att det férekommer
misstorhillanden av ett eller annat slag. Om ett tillstdnd till block-
hyra tidsbegrinsas miste parterna anséka om ett nytt tillstdnd innan
tiden 16pt ut om de vill fortsitta blockhyra. P4 s vis fr hyresnimnden
mojlighet att gora en férnyad prévning och ges samtidigt ytterligare
underlag 1 frigan om det féreligger sirskilda skil mot att meddela
tillstdnd enligt bestimmelsen. Parterna bor vid den nya prévningen
ge hyresnimnden ett underlag om uthyrningsverksamheten si att
hyresnimnden kan gora en bedémning om den skett enligt det upp-
givna dndamailet och 1 6vrigt pd ett bra sitt.

Vid delningsboende (punkt 1 ¢) ingds hyresavtal ofta pd mycket
l&ng tid, eftersom det gors stora investeringar f6r att anpassa ligen-
heterna. Det hindrar dock inte att ett tillstdnd kan tidsbegrinsas om
hyresnimnden anser att det finns skil f6r det. Om parterna skoter
verksamheten pd ett bra sitt bor den osdkerhet som detta innebir
kunna hanteras. Om det ir friga om en aktdr som under en tid er-
bjudit delningsboende och det inte framkommit att det misskotts,
finns det normalt inte skil att tidsbegrinsa tillstindet nir samma
aktor gbr en ny ansokan.

Fjérde stycket motsvaras av hittillsvarande sista meningeni1 §
sjitte stycket. Andringen ir endast spriklig och innebir alltsi ingen
indring i sak. Nir parter ingdr ett avtal om blockhyra utan att till-
stdnd krivs, dr det ocksa friga om blockhyra i lagens mening. De
bestimmelser som hinvisar till det begreppet giller alltsd dven for
ett sidant avtal.

45§

Bestimmelserna 1 46-52 §§ giller vid upplatelser av bostadsligenheter, om
inte

1. hyresavtalet avser upplatelse av en ligenhet i andra hand till annan fér
sjilvstindigt brukande och hyresférhillandet upphor innan det har varat
lingre in tvd ar i foljd,

2. hyresavtalet i annat fall in som sigs i 1 avser ett méblerat rum eller
en ligenhet {or fritidsindamal och hyresférhillandet upphér innan det har
varat lingre in nio mdnader 1 {6]jd,

3. ligenheten utgdr en del av upplitarens egen bostad,

4. hyresvirden siger upp hyresférhdllandet att upphora i fortid pd den
grunden att hyresritten ir forverkad och annat inte f6ljer av 47 §, eller

5. annat foljer av en sidan Sverenskommelse som avses 145 a §.
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Bestimmelsen i forsta stycket 1 giller inte om ligenbeten omfattas av
ett tillstand till blockbyra eller, om ndgot tillstind inte krivs, avtal om block-
hyra.

I paragrafen behandlas undantag frin besittningsskydd. Overvigan-
dena finns i avsnitt 8.9.2.

Enligt andra stycket har en andrahandshyresgist ritt till forling-
ning redan nir hyresavtalet ingds. Det fortydligas att si endast ir
fallet nir ligenheten omfattas av ett avtal om blockhyra.

Fortydligandet gor att andra upplételser dir flera ligenheter hyrs
for vidareuthyrning, utan att det ir friga om blockhyra, faller utan-
for bestimmelsen. S3 ir till exempel fallet om flera ligenheter hyrs
for vidareupplatelse utan att hyresnimndens tillstdnd till blockhyra
soks, nir sddant krivs. Det innebir att tillimpningsomridet for
andra stycket motsvarar de fall dir parterna kan komma &verens
om att gora avvikelser frin det som normalt giller vid bostadshyra

(se 1£8).

45a§

Om hyresvirden och hyresgisten i en sirskilt upprittad handling har kom-
mit dverens om att hyresritten inte ska vara férenad med ritt till forling-
ning, giller verenskommelsen om den har godkints av hyresnimnden.
I f6ljande fall giller 6verenskommelsen dven utan sddant godkidnnande.

1. Overenskommelsen triffas efter det att hyresférhillandet har inletts
och avser en hyresritt som ir férenad med ritt till forlingning.

2. Overenskommelsen triffas fér en tid om hogst fyra ir frin det att
hyresférhallandet inleds och innebérden 1 verenskommelsen ir att hyres-
gisten inte ska ha ritt till forlingning, om

a. 1 friga om en bostadsligenhet i ett en- eller tvifamiljshus som inte
ingdr i en affirsmissigt bedriven uthyrningsverksamhet, hyresvirden ska
bositta sig 1 ligenheten eller 6verldta huset,

b. 1 friga om en bostadsligenhet som upplits i andra hand, hyresvirden
ska bositta sig i ligenheten eller, nir hyresvirden innehar ligenheten med
bostadsritt, bositta sig 1 den eller &verlta bostadsritten, eller

c.i fraga om en bostadsligenhet inom en dgarligenhetsfastighet som
inte ingdr i en affirsmissigt bedriven uthyrningsverksamhet, hyresvirden
ska bositta sig 1 eller 6verldta fastigheten.

3. Overenskommelsen triffas for en tid om hogst ett dr frdn det att hyres-
forbdllandet inleds, om ligenheten i tidigare led upplatits med blockhyra en-
ligt 1 [ § andra stycket 1 b och avstdendet avser en sddan uppldtelse som dir
forutses.
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Om en make eller en sambo som inte har del 1 hyresritten hade sin bo-
stad 1 ligenheten nir 6verenskommelsen triffades, giller 6verenskommelsen
mot den maken eller den sambon endast om han eller hon har godtagit den.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer faststiller
formulir till 6verenskommelser som avses 1 forsta stycket 2.

I paragrafen behandlas méjligheten att avtala bort besittningsskyddet.
Overvigandena finns i avsnitt 8.9.2.

Ett tilligg gors 1 forsta stycket 1 form av en ny punkt tre som gor
det mojligt att ingd en dverenskommelse om avstiende frin besitt-
ningsskydd utan godkinnande av hyresnimnden. Fér att éverens-
kommelsen ska vara giltig krivs, liksom 1 6vriga punkter 1 paragrafen,
att hyresvirden och hyresgisten kommit éverens om att hyresritten
inte ska vara férenad med ritt till forlingning 1 en sirskilt upprittad
handling.

Forutsittningar for att ingd en dverenskommelse enligt punkt 3
ir att den triffas for en tid om hégst ett dr frin det att hyrestorhal-
landet inleds.

Ligenheten ska i tidigare led upplatits med blockhyra enligt 1 { §
andra stycket punkt 1 b och avstdendet ska avse en sidan upplitelse
som dir forutses. Det ir alltsd friga om att blockhyresgisten ska upp-
lita ligenheterna till en juridisk person for att den ska kunna erbjuda
en bostad &t personer som arbetar {6r den. For att det ska vara friga
om blockhyra 1 lagens mening ska hyresnimnden allts3 ha limnat
tillstdnd, om sddant krivs. Att en fastighetsigare och en hyresgist
benimner avtalet som blockhyra saknar betydelse och paverkar inte
mojligheten att ingd en 6verenskommelse enligt denna paragraf.

Avstdendet ska vidare avse en sddan upplitelse som férutses 1 till-
stindet till blockhyra enligt 1 f § andra stycket 1 b. Den aktuella
punkten ir alltsd inte tillimplig i det férsta ledet vid blockhyra, det
vill siga mellan fastighetsigaren A och blockhyresgisten B. Den ir
diremot tillimplig nir blockhyresgisten B vidareupplater ligenhe-
terna enligt tillstdndet till en juridisk person C som har behov av bo-
stider 4t personer som arbetar f6r den och nir den juridiska personen
uppliter ligenheten till den anstillde D. Uppléter blockhyresgisten
B ligenheten 1 strid med dndamalet fér tillstdndet direke till en fysisk
person till exempel den anstillde D giller inte undantaget. Detsamma
giller om den juridiska personen C uppléter ligenheten till nigon
annan in en person som arbetar for den.
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En 6verenskommelse som ingds enligt denna punkt dr giltig hogst
ett &r frin det att hyresférhillandet inleds. Med hyresforhillande
avses, liksom 1 punkt 2, den tid som hyresgisten faktiskt hyrt ligen-
heten, det vill siga hela den tid som hyresgisten haft ritt att dispo-
nera ligenheten. Triffar parterna en 6verenskommelse som giller
for lingre tid 4n ett &r mdste dverenskommelsen godkinnas av hyres-
nimnden for att vara gillande eller triffas enligt nigon annan grund
enligt paragrafen.

55§

Om hyresvirden och hyresgisten tvistar om hyrans storlek ska hyran fast-
stillas till skiligt belopp. Hyran ska inte anses som skilig om den ir p-
tagligt hdgre dn hyran f6r ligenheter som med hinsyn till bruksvirdet ir
likvirdiga.

Vid en prévning enligt forsta stycket ska frimst sddan hyra fér ligen-
heter som har bestimts 1 férhandlingséverenskommelser enligt hyres-
forhandlingslagen (1978:304) beaktas. Om en jimforelse inte kan goras
med ligenheter pd orten, fir i stillet hyran for ligenheter pd en annan ort
med jimférbart hyreslige och i 6vrigt likartade férhillanden pd hyresmark-
naden beaktas.

Vid en prévning enligt forsta stycket far hyran for en ligenhet inte
beaktas om det dr fraga om en anpassad hyra enligt 55 b § eller om bhyran ska
anses som skilig enligt 55 ¢ §.

Vid en prévning enligt férsta stycket 1 friga om en ligenhet som upp-
l3ts i andra hand ska en hyra som 6verstiger den hyra som hyresvirden
betalar, med tilligg f6r mébler, utrustning och andra nyttigheter, aldrig
anses som skilig. Om upplatelsen avser en del av ligenheten ska en hyra
som 6verstiger en i forhdllande till omfattningen av upplitelsen proportio-
nerlig andel av den hyra som hyresvirden betalar, med tilligg for mobler,
utrustning och andra nyttigheter, aldrlg anses som skilig. Ett tilligg for
mobler och annan utrustning som ingdr 1 upplételsen fir inte verstiga 15 pro-
cent av den hyra som hyresvirden betalar. Tilligg f6r andra nyttigheter
som ingdr 1 uppldtelsen fir inte 6verstiga hyresvirdens kostnader foér
dem. Det som sdgs i detta stycke giller inte ligenheter som uppléts i andra hand
dér blockhyra galler i tidigare led.

Vid en prévning enligt forsta stycket ska dven 55 a-55 d §§ iakttas.

Om den hyra som ir att anse som skilig vid en prévning enligt {6rsta
stycket dr visentligt hogre dn den tidigare hyran i hyresférhillandet, ska
hyresnimnden, om hyresgisten begir det och inte sirskilda skil talar emot
det, bestimma att hyra ska betalas med ligre belopp under en skilig tid.
Detta giller inte om hyran bestims enligt 55 ¢ §.

Om en férhandlingsklausul i ett hyresavtal har slopats och det ingdr for-
handlingsersittning i hyran enligt 20 § hyresférhandlingslagen, har hyres-
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gisten trots forsta, andra och femte styckena ritt att f3 hyran sinkt med
ett belopp som motsvarar ersittningen.

Om tvisten giller ndgot annat villkor in hyran, ska villkor som hyres-
virden eller hyresgisten har stillt upp gilla i den utstrickning det ir skil-
igt med hinsyn till hyresavtalets innehall, omstindigheterna vid avtalets
tillkomst, senare intriffade férhillanden och omstindigheterna i 6vrigt.
Hyrestiden ska vara obestimd, om inte bestimd hyrestid av ndgon sirskild
anledning ir limpligare.

Om hyresvirden och hyresgisten kommer 6verens om villkoren for
fortsatt uthyrning i en tvist enligt forsta eller 8ttonde stycket, giller de
overenskomna villkoren, oavsett vad som foreskrivs i nimnda stycken, i
den utstrickning inte ndgot annat {6ljer av bestimmelserna 1 vrigt 1 denna

balk.

I paragrafen, som behandlar prévning av hyra, gors ett tilligg som
avser blockhyra. Overvigandena finns i avsnitt 8.9.3.

I tredje stycket anges att hyran for vissa ligenheter inte ska beak-
tas vid provningen enligt forsta stycket. Genom ett tilligg undantas
ligenheter som har anpassad hyra enligt 55 b § frn att beaktas vid
en sddan prévning. De behandlas alltsd pd samma sitt som presum-
tionshyror enligt 55 ¢ §. Férbudet innebir att sddan hyra inte far
anvindas vid direktjimférelse eller som bakgrundsmaterial. Hyres-
nimnden fir inte heller viga in sddana hyror inom ramen {or sin all-
minna kinnedom om hyresliget pd orten. I friga om anpassad hyra
enligt 55 b § torde undantaget {4 mindre betydelse in sdvitt avser
presumtionshyra. Det beror pd att en presumtionshyra alltid bestims
1 en forhandlingséverenskommelse medan s sillan lir vara fallet 1
friga om anpassad hyra.

Ovriga indringar i stycket ir endast redaktionella.

I figrde stycket gors ett undantag frin den s8 kallade takregeln
som giller vid uppldtelse av bostadsligenhet i andra hand. Undan-
taget avser uppldtelser av ligenheter 1 andra hand nir blockhyra
enligt 1 f § giller i tidigare led. Det innebir att en hyra kan vara skilig
trots att den dverstiger den hyra som hyresvirden betalat. Huruvida
sd dr fallet fir bedomas enligt f6rsta stycket och, om sddan dverens-
kommelse triffats, enligt 55 b § om anpassad hyra. Undantaget inne-
bir ocksd att den begrinsning som anges i bestimmelsen for tilligg
for mobler och utrustning som far goras pd grundhyran inte giller.
Detsamma giller begrinsningen som anges avseende tilligg for andra
nyttigheter.
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Om tvd parter utan att anséka om hyresnimndens tillstdnd ingdr
ett hyresavtal om flera bostadsligenheter som ska upplitas i andra
hand, ir det inte friga om blockhyra i lagens mening. Takregeln i
fjarde stycket giller di. Samma sak giller sjilvfallet om parterna an-
soker om tillstdnd till blockhyra men hyresnimnden avslar ansékan.

55a§

Vid prévning av hyran ska i frdga om dndrings- och forbittringsarbeten det
som anges i andra och tredje styckena beaktas.

En 3tgird som avses i 18 d § och som har hojt ligenhetens bruksvirde
ska inte beaktas, om

1. godkinnande eller tillstind krivdes for att dtgirden skulle £ vidtas
och sidant godkinnande eller tillstdnd inte har limnats,

2. ligenheten ir upplaten till den hyresgist som skulle ha godkint &t-
girden eller till en hyresgist som har &vertagit hyresritten frdn denne en-
ligt 33 § andra stycket, 34 § eller 47 § andra stycket, och

3. det vid tidpunkten f6r indringen av hyran har f6rflutit hogst fem &r
sedan 4tgirden slutfordes.

Om hyresgdsten bar bekostat ombyggnads-, indrings- eller underhills-
arbeten eller digirder av dirmed jamforlig berydelse i sin ligenbet, fir hyres-
vdrden tillgodoriknas den forbittringen endast om det finns sirskilda skdl

for det.

I paragrafen behandlas vissa omstindigheter som inte fir beaktas vid
hyresprévningen. Forsta och andra styckena motsvarar i huvudsak
nuvarande 55 a §. Det har gjorts ett tilligg for att underlitta forstd-
elsen av bestimmelsen med anledning av tredje stycket. Overvig-
andena finns 1 avsnitt 8.9.3.

Tredje stycket motsvarar nuvarande 55 b §. Bestimmelsen har
oforindrad i sak flyttats till 55 a §. Andringarna ir endast sprikliga
och redaktionella.

55b§

Om ligenbeten i tidigare led upplitits med blockhyra far hyresvirden och
hyresgisten i en sdrskilt uppréttad handling komma dverens om att skilig
hyra enligt 55 § forsta stycket ska bestimmas med beaktande av det som anges
i andra stycket (anpassad byra).

Vid prévning av en anpassad byra fir hyrans storlek avvika frin den som
foljer av ligenbetens bruksvirde om det dr skiligt med beaktande av forut-
sdttningarna for avtalet om blockhyra och dess betydelse for den omtvistade
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hyran, omstindigheterna vid avtalets tillkomst, hyresavtalets innebdll, senare
intrdffade forhillanden, hyresgistens intresse och omstindigheterna i évrigt.

Paragrafen har fitt ett nytt inneh3ll. Den behandlar prévning av hyra
for ligenheter som omfattas av avtal om blockhyra. Overvigandena
finns 1 avsnitt 8.9.3.

Paragrafen ger en hyresvird och hyresgist mojlighet att komma
dverens om att andra hinsyn in ligenhetens bruksvirde ska beaktas
nir hyran bestims. Det benimns i paragrafen anpassad hyra. For vissa
situationer kan det vintas leda till att en hégre hyresnivd godtas in
vad som ir fallet 1 dag.

I forsta stycket anges forutsittningarna for en 6verenskommelse
om anpassad hyra. En forsta forutsittning ir att ligenheten i tidigare
led upplatits med blockhyra enligt 1 £ §.

Nir en fastighetsigare och en hyresgist ingir ett avtal om block-
hyra har de méjlighet att avvika frén bestimmelser om bostadshyra
s linge bestimmelserna inte strider mot bestimmelser om lokalhyra.
I den relationen kan parterna alltsi komma 6verens om marknads-
hyra utan méjlighet till prévning av hyran enligt 55 §. Ndgon mdoj-
lighet f6r dem att komma dverens om anpassad hyra finns diremot
inte.

Det ir inte ovanligt att en ligenhet upplats vidare i flera led sedan
ett avtal om blockhyra ingdtts. Ett exempel ir att fastighetsigare A
ingdr ett avtal om blockhyra med féretaget B. Det foretaget upplter
en av ligenheterna till féretag C som i sin tur upplater ligenheten
till en anstilld D. En 6verenskommelse om anpassad hyra kan d3 ingds
bide mellan B och C samt C och D.

Overenskommelsen ska ingds pa en sirskilt upprittad handling.
Det formkravet férekommer pd andra stillen 1 kapitlet (till exempel
45 a §) och inneborden ir densamma hir.

Av 6verenskommelsen ska framg3 att parterna har kommit 6ver-
ens om att hyran vid provning ska prévas enligt denna paragraf. Par-
terna far d3 1 6verenskommelsen hinvisa till denna paragraf.

Enligt andra stycket fir ett antal andra faktorer beaktas vid prov-
ningen av skilig hyra. Det kan alltsd leda till att en annan hyra anses
skilig in den som foljer av ligenhetens bruksvirde. De faktorer som
tillkommer pdminner delvis om dem som beaktas vid provning av
andra villkor dn hyrans storlek (55 § dttonde stycket).
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Utgdngspunkten vid prévningen av hyra ir den som foljer av
ligenhetens bruksvirde vid en prévning enligt 55 § forsta stycket.
Den fir bedémas pad sedvanligt sitt av hyresnimnden. Om det ir
tydligt att en avvikelse bor tilldtas kan det vara tillrickligt att hyres-
nimnden bildar sig en uppfattning om ligenhetens bruksvirde utan
att ndgon ingdende proévning i denna del gors. Det ir tillrickligt att
det framgdr hur hyresnimnden virderat olika led i bedémningen.

De 6vriga faktorerna ska beaktas i den utstrickning det ir skiligt.
En bedémning fir goras i enskilda fall. Beddmningen kommer hir
att till viss del likna den som gérs vid prévning av andra villkor in
hyrans storlek (55 § dttonde stycket). Det handlar allts om att vir-
dera omstindigheter som avser andra férhllanden in ligenhetens
bruksvirde.

For att en viss faktor ska £ genomslag ska den ha betydelse for
att hyresavtalet ska kunna komma till stdnd eller {6r att uthyrnings-
verksamheten ska kunna bedrivas pd avsett sitt. Det ir alltsd inte sd
att redan férekomsten av ett avtal om blockhyra motiverar avsteg
fran skilig hyra enligt 55 § forsta stycket.

Vid bedémningen av om det ir skiligt att avvika frdn den hyra som
foljer av bruksvirdet ska alltid en helhetsbedémning goras. Gor sig
flera faktorer gillande fir en samlad bedémning goras.

For vissa situationer med blockhyra medfoér bestimmelsen ingen
storre skillnad. S8 dr normalt fallet vid blockhyresavtal dir block-
hyresgisten hyr ett antal ligenheter {6r att endast hyra ut dem vid-
are till bostadssékande utan att omstindigheterna pitagligt avviker
frén dem som annars férekommer vid bostadshyra. Ett exempel dr
att en studentorganisation blockférhyr ligenheter {6r att hyra ut
dem vidare till studenter. I en sidan situation kan det ofta vara friga
om hyresforhdllanden som liknar dem som férekommer i évrigt pd
bostadsmarknaden. Det forhillandet att ett hyresavtal ofta inne-
haller ett s3 kallat spirrvillkor med krav pd studieresultat ir inte till-
rickligt.

Forutsittningarna for avtalet om blockhyra ska beaktas. En om-
stindighet som kan {4 betydelse ir den hyra som blockhyresgisten
sjilv betalar. Det ir ofta forutsatt att hyresgisten betalar en hogre
hyra och det finns ocksd avtalsfrihet i den frigan mellan fastighets-
dgaren och blockhyresgisten. En sddan hyresnivd bor dd beaktas av
hyresnimnden, eftersom det i annat fall saknas forutsittningar f6r
uthyrningsverksamheten. Det innebir dock inte att hyresnimnden
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ska godta en sddan hyresnivd okritiskt. Om hyresnivdn framstir som
alltfor hog kan hyresnimnden tillmita den mindre betydelse. Det
ligger 1 att den faktorn, liksom &vriga, beaktas 1 den utstrickning
det ir skiligt.

En omstindighet som talar for att det kan vara skiligt att avvika
frdn bruksvirdeshyran ir att erbjudandet skiljer sig &t i stor utstrick-
ning frin det som normalt férekommer. S& kan vara fallet nir det dr
friga om bostider som erbjuds féretag som behéver bostider till de
anstillda. Ett sddant erbjudande stiller ofta krav p4 att ligenheten
finns tillginglig med kort varsel och hyresférhéllandet ir ofta kort-
varigt. Det ligger dirfor 1 sakens natur att de uthyrda ligenheterna i
viss utstrickning behéver kompensera f6r att detta medfér en 6kad
risk for att ligenheter kan std tomma eller att det uppstdr ovanligt
mycket kostnader kopplade till att hyresgisten byts. Sddana foretag
har ocksi ett intresse av att f4 andra kostnader tickta, vilket ofta for-
utsitter att visst paslag kan géras pd den hyra som foljer av block-
hyresavtalet. Det ir vidare ofta s8 att det vid sddana hyresforhdllanden
ingdr férméner som annars normalt inte férekommer vid bostads-
hyra. Det talar {6r att hyresnimnden ska géra en friare bedémning
av hur dessa inslag ska virderas. Bestimmelsen ger hyresnimnden
ett stod for detta.

Detta kan exemplifieras enligt f6ljande.

En ligenhet som omfattas av blockhyra hyrs ut av ett mellanhands-
foretag (B) 1 andra hand till ett foretag (C) som har behov av en
bostad till personal under ett halvdr. Hyran bestims tll 15 000 kro-
nor per ménad. Vid en hyrestvist kan det beaktas att ligenhetens till-
ginglighet dr beroende av att det finns ett blockhyresavtal i grunden
dir blockhyresgisten byggt en verksamhet som gir ut pd att med
kort varsel kunna tillgodose foretags bostadsbehov. Det ir friga om
ett kommersiellt forhillande dir hyresgisten ir medveten om att
ligenheten hyrs pd denna grund. Blockhyresgisten betalar sjilv
13 000 kronor per minad. Hyresnimnden beddmer att skilig hyra
for ligenheten utifrén dess bruksvirde ligger p omkring 11 000 kro-
nor. Hyresnimnden beddmer att det finns ett antal omstindigheter
som motiverar avsteg frdn denna niva. Det ir vidare friga om ett kort-
varigt hyresforhallande dir hyresgisten ir en kommersiell aktér. Vid
en samlad bedémning, dir dven férmaner beaktas, faststiller hyres-
nimnden hyran till 15 000 kronor.
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En sirskild friga ir hur man ska se pd hyran om det uppstdr en
hyrestvist mellan den fysiska personen som bor i ligenheten (D)
och foretaget (C). Det finns d3 ett starkare skyddsintresse kopplat
till hyresgisten. Samtidigt har hyresavtalet nira koppling till an-
stillnings- eller uppdragsavtalet. Det kan forutsittas att féretag
frimst ordnar bostider &t anstillda under en 6vergdngsperiod. For
en sddan period fir det ofta férutsittas att den hyra som C betalar
ir skilig dven 1 relationen till D. Om frigan om bostad behandlas i
anstillningsavtalet kan det ha viss betydelse.

Nir det dr friga om s8 kallade delningsboende kan det ocksd
komma 1 friga att 18ta hyran avvika frin skilig hyra enligt 55 § forsta
stycket. Det som sagts ovan om blockhyresgistens hyra giller dven
for den situationen.

Vid delningsboende ir det friga om att en hyresgist (B) inom
ramen {or sin niringsverksamhet blockhyr ligenheter f6r att upp-
l3ta dem till personer (C) som ska disponera en del av ligenheten
exklusivt, typiskt sett ett rum, och anvinda évriga ytor och nyttig-
heter gemensamt med andra hyresgister. Denna typ av boende férut-
sitter ofta att huset byggs eller byggs om f6r detta indamal. Sidana
kostnader ir inte relevanta vid en bruksvirdesprévning. Det forut-
sitts dock att dessa kan beaktas f6r att boendeformen ska kunna
finnas. Det talar for att det ir skiligt att beakta dessa. I 6vrigt kan
dven formaner och andra nyttigheter som kan férekomma beaktas.
Det ir till exempel vanligt att det ingdr stidning av gemensamma ut-
rymmen eller stora umgingesytor utanfér ligenheten dir det ocks3
kan finnas viss service 1 form av sociala aktiviteter. Nir det ir friga
om férméner som i princip inte annars fdrekommer pd bostads-
marknaden ger en jimférelse med andra ligenheter inte s bra led-
ning f6r hur férmanerna ska virderas. Hyresnimnden har {6r sidana
fall mojlighet att virdera férmanen enligt denna paragraf och da be-
déma hur stort tilligg som en viss service skiligen motiverar, givet bo-
endeformen och évriga férhéllanden. Ledning kan da pa sikt himtas
frdn hur viss service brukar bedémas enligt denna paragraf snarare
in 1 vilken utstrickning de pdverkar bruksvirdet.

Detta kan exemplifieras enligt foljande.

En ligenhet som omfattas av blockhyra hyrs ut av ett mellan-
handsféretag (B) 1 andra hand tll fyra personer (C, D, E, F) som
ska nyttja en del av ligenheten for sig och 6vriga delar av ligenheten
gemensamt med de andra hyresgisterna. Hyran bestdms till 8 000 kro-
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nor per ménad f6r vardera hyresgist. Vid en hyrestvist bedoms skilig
hyra for respektive hyresgists ligenhet uppga till omkring 5 500 kro-
nor utifrdn dess bruksvirde. Blockhyresgisten betalar en hyra som
motsvarar ca 7 000 kronor per ligenhet. Denne har dven haft kost-
nader f6r att bygga om ligenheterna. C, D, E och F har ett boende
med ritt till f6rlingning dir B fullgdr sina dtaganden som hyresvird
pa ett bra sitt. I boendet ingdr kvillsaktiviteter och stidning av
gemensamma utrymmen, vilket bida skiligen motiverar en nigot
hégre hyra. Vid en samlad bedémning kan skilig hyra bedémas upp
g8 till 8 000 kronor.

Om ndgon hyr ut flera rum i en ligenhet till olika hyresgister,
finns ingen mojlighet att gora avsteg enligt denna paragraf. Det ska
vara friga om blockhyra i lagens mening.

Hyresgistens intresse ska alltid beaktas. Vilken tyngd det f&r
beror pd omstindigheterna. Om ndgon har fitt tillstind till block-
hyra med hinvisning till vissa omstindigheter, f6rutsitts att dessa
ir for handen. Har ligenheten upplatits for annat indamal ir det
normalt inte skiligt med ndgot tilligg utéver ligenhetens bruks-
virde. Det torde sillan orsaka problem att utreda om s ir fallet.
Skulle hyresvirden, exempelvis 1 en tvist om aterbetalning, inte
héra av sig, far hyresvirden bira risken for att hyresnimnden inte
kan bedéma exempelvis vilka byggnadstekniska anpassningar som
gjorts for att {3 till stdnd ett delningsboende.

Om ligenheten inte héller den standard som utlovats ir det i
princip en friga om en brist som ska beaktas enligt 16 §. Om ligen-
heten eller servicen inte héller den niv8 som forutsitts kan det dock
tala mot att det dr skiligt att 13ta hyran avvika frin den som foljer
av bruksvirdet. Det ska di vara friga om sidana brister att for-
valtningen inte kan sigas vara fullgod. Att det uppstér en viss brist
som behover dtgirdas ir inte ullrickligt. Det kan ocks3 férekomma
andra missférhillanden dir hyresgistens stillning utnyttjas pd ett
eller annat sitt. Omstindigheterna i1 det enskilda fallet fir bedémas
for att avgora 1 vilken utstrickning brister av olika slag ska paverka.

Andrahandshyresgisten, det vill siga C eller D kan dven med
stdd av bestimmelsen om &terbetalning av hyra 1 55 f § anséka hos
hyresnimnden om 3terbetalning av oskilig hyra. Om parterna kom-
mit dverens 1 en sirskilt upprittad handling om att hyran ska prévas
enligt 55 b § ska hyresnimnden beakta denna paragraf. Det gor att
utrymmet for att kriva &terbetalning av hyra kommer att minska i de
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situationer det dr friga om seridsa aktorer som tillhandahiller ett

bra boende.

551§

Denna paragraf giller vid uppldtelse av méblerat eller oméblerat rum och
vid upplételse i andra hand av annan bostadsligenhet. Paragrafen giller dock
inte uppldtelser for fritidsindamal.

Om hyresvirden har tagit emot en hyra som inte ir skilig enligt 55 §
forsta—fjirde styckena, 55 b § och 55 ¢ §, ska hyresnimnden p8 anstkan av
hyresgisten besluta att hyresvirden ska betala tillbaka det han eller hon har
tagit emot utdver skiligt belopp tillsammans med rinta. Vid bedémningen
av om den mottagna hyran ir skilig ska hyresnimnden dven beakta en sddan
nedsittning av hyresvirdens egen hyra som har gjorts med tillimpning av
55 § sjitte stycket. Om hyresvirden betalar hyrestilligg som ska godtas
enligt 55 d §, ska det beaktas vid beddmningen av hyresvirdens dterbetal-
ningsskyldighet. Rintan beriknas enligt 5 § rintelagen (1975:635) frin den
dag d3 hyresvirden tog emot beloppet till dess att dterbetalningsskyldig-
heten blivit slutligt bestimd genom ett beslut som har fitt laga kraft och
enligt 6 § rintelagen for tiden direfter. Ett beslut om dterbetalning av hyra
far inte avse lingre tid tillbaka dn tvd &r f6re dagen f6r ansdkan.

I ett drende om 3terbetalning enligt andra stycket ska hyresnimnden,
om hyresgisten begir det, ocksa faststilla hyran fér den fortsatta uthyr-
ningen frén och med dagen {6r ansdkan. Vid denna prévning tillimpas 55 §
forsta—fjirde styckena, 55 b § och 55 ¢ §. Vid prévningen ska hyresnimnden
dven beakta en sidan nedsittning av hyresvirdens egen hyra som har
gjorts med tillimpning av 55 § sjitte stycket. Om hyresvirden betalar hyres-
tilligg som ska godtas enligt 55 d §, ska det beaktas nir hyran faststills.
Beslut om dndring av hyresvillkoren anses som avtal om villkor fér fort-
satt uthyrning. Nir det finns skl till det, f8r hyresnimnden bestimma
att beslutet ska gilla omedelbart. Om hyran héjs eller sinks retroaktivt
tillimpas 55 e § femte—3ttonde styckena.

For att hyresnimnden ska kunna prova en ansékan enligt andra stycket
ska ansdkan ha kommit in till hyresnimnden inom tre minader frin det
att hyresgisten limnade ligenheten.

I paragrafen, som behandlar 3terbetalning av hyra, gérs ett tilligg
med anledning av att modellen med anpassad hyra infors. Overvig-
andena finns 1 avsnitt 8.9.4.

I andra stycket anges vilka bestimmelser som ska tillimpas nir
hyresnimnden bedémer om hyresvirden tagit emot en hyra som
inte ir skilig. Ett tilligg gors s8 att dven 55 b § om anpassad hyra

ska beaktas.
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Tilligget far betydelse nir det ir friga om en ligenhet som upp-
1atits med blockhyra i tidigare led och parterna har triffat en sidan
dverenskommelse om anpassad hyra som avses 1 55 b §. Det vintas
leda till att utrymmet att kriva dterbetalning nir det dr friga om
anpassad hyra blir mindre 4n vad det hittills har varit vid blockhyra.
Se forfattningskommentaren till 55 b § om hur hyresprévningen
gdr till vid anpassad hyra.

Samma tilligg gors 1 tredje stycket, det vill siga hyresnimnden ska
beakta 55 b § nir den faststiller hyran f6r den fortsatta uthyrningen.

Nir ligenheter uppléts i andra hand dir blockhyra giller 1 tidigare
led ska takregeln i 55 § fjirde stycket inte tillimpas. Det f6ljer av
ett undantag som infors 1 den bestimmelsen. I och med att det155f §
hinvisas till 55 § fjirde stycket far det betydelse dven vid hyresnimn-
dens provning 1 dterbetalningsirenden, trots att 55 f § inte dndras i
det avseendet.

65af

Ingen fir begira, triffa avtal om eller ta emot ersittning av hyressékande
for formedling av en bostadsligenhet f6r nigot annat indam4l 4n fritids-
indamadl. Sdan ersittning far dock tas ut vid yrkesmissig bostadsférmedling.
Ersittningen fdr uppgd till, inklusive mervérdesskatt, hogst en tiondel av pris-
basbeloppet enligt 2 kap. 6 och 7 §§ socialférsikringsbalken for en oméblerad
eller méblerad ligenbet i ett en- eller flerfamilishus och 1/20 av nimnda
belopp for ett omoblerat eller moblerat yum. Ersitining fdr tas ut endast om
formedlingen leder till att det triffas ett hyresavtal.

I friga om koavgift vid kommunal bostadsférmedling giller sirskilda
bestimmelser i lagen (2000:1383) om kommunernas bostadsférsdrjnings-
ansvar.

Den som bryter mot forsta stycket doms till fingelse 1 hogst tvd ar.
Om brottet ir ringa, doms till boter eller fingelse 1 hégst sex manader.

Om brottet ir grovt, déms till fingelse i ligst sex minader och hogst
fyra &r. Vid bedémningen av om brottet ir grovt ska det sirskilt beaktas
om girningen har avsett betydande virde eller har utgjort ett led i en verk-
samhet som bedrivits yrkesmissigt eller 1 storre omfattning eller om gir-
ningsmannen har anvint en urkund eller nigot annat vars brukande ir
straffbart enligt 14 eller 15 kap. brottsbalken eller limnat osann uppgift
infér myndighet.

Den som har tagit emot en otilliten ersittning ir skyldig att betala till-

baka den.
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Paragrafen stiller upp f6rbud mot att begira, triffa avtal om eller ta
emot ersittning av hyressokande f6r férmedling av en bostadsligen-
het. Overvigandena finns i avsnitt 7.

Av forsta stycket framgdr att ersittning {6r formedling av bostads-
ligenhet far tas ut nir det ror sig om yrkesmissig bostadsférmedling.

Tilligget anger vilken ersittning som fir tas ut vid f6rmedling av
en omoblerad eller moblerad ligenhet respektive ett omaoblerat eller
moblerat rum. Detta har tidigare reglerats i férordningen (1978:313)
om taxa f6r yrkesmissig bostadsférmedling.

Andringen i forhillande till vad som gillt hittills enligt férord-
ningen innebir dels att en hégre ersittning far tas ut, dels att den
ersittning det ir tilldtet att ta ut knyts till prisbasbeloppet enligt 2 kap.
6 och 7 §§ socialférsikringsbalken. De angivna beloppen inkluderar
mervirdesskatt. Prisbasbeloppet som giller for det dr dd avtal om
formedling ingds dr det som ersittningen ska baseras pi.

Liksom tidigare fir ersittning endast tas ut om férmedlingen leder
till att det triffas ett hyresavtal.

70§

Beslut av hyresnimnden 1 f6ljande frigor fir 6verklagas inom tre veckor
frdn den dag beslutet meddelades:

1. dtgirdsforeliggande enligt 11 § forsta stycket 5 eller 16 § andra
stycket,

2. upprustningsforeliggande eller forbittrings- och dndringsitgirder
enligt 18 a—18 feller 18 h §,

3. indrad anvindning av lokal enligt 23 § andra stycket,

4. ersittning enligt 24 a §,

5. verldtelse av hyresritt enligt 34, 36 eller 37 §,

6. tillstand till blockbyra enligt 1 f§ och godkinnande av 6verenskom-
melse som avses i 45 a eller 56 §,

7. foreligganden enligt 46 b §,

8. forlingning av hyresavtal enligt 49 §,

9. uppskov med avilyttning enligt 52 §,

10. dndring av hyresvillkor enligt 54 §,

11. 4terbetalning och faststillande av hyra enligt 55 £ §,

12. utdémande av vite enligt 62 §, och

13. foreliggande att limna ut uppgifter om hyror enligt 64 §.

Beslut av hyresnimnden i féljande frigor fir inte dverklagas:

1. ligenhetsbyte enligt 35 §,

2. upplitelse av ligenhet i andra hand enligt 40 §, och

3. uppskov med avflyttning enligt 59 §.
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Hyresnimnden far tilldta att ett beslut som avses 1 andra stycket 1 eller 2
dverklagas om det ir av vikt f6r ledning av rittstillimpningen att &ver-
klagandet prévas av hovritten.

I paragrafen behandlas vilka beslut frin hyresnimnden som fir 6ver-
klagas. Overvigandena finns i avsnitt 8.12.

I punkt 6, som bland annat behandlar blockhyra, indras hinvis-
ningen till paragrafen som en f6ljd av att 1 § delas upp i flera para-
grafer och tillstdnd till blockhyra numera behandlas 11 f §. Som en
foljd av dndringarna i 1 f § dndras dven benimningen till tillstind till

blockhyra.

Ikrafttridande- och 6vergingsbestimmelser

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2026.

2. De nya bestimmelserna i 12 kap. 1-1 e, 55, 55 a och 70 §§ giller diven
for hyresavtal som har ingdtts fore ikrafttridandet, om inte ndgot annat
foljer av 3.

3. Den ildre bestimmelsen 1 12 kap. 55 § giller om en ansdkan gjorts
hos hyresnimnden fére ikrafttridandet.

4. De nya bestimmelserna i 12 kap. 1 { § giller nir ansékan om tillstind
gors efter ikrafttridandet eller, om tillstind inte krivs, om avtalet om block-
hyra ingds efter den tidpunkten.

5. Den nya bestimmelsen i 7 kap. 31 § giller om en ansékan om till-
stdnd enligt 12 kap. 1 f § gjorts efter ikrafttridandet eller, om tillstdnd inte
behovs, avtalet om blockhyra ingdtts efter den tidpunkten.

Lagindringarna trider enligt forsta punkten 1 kraft den 1 juli 2026.

I den andra punkten anges att de nya bestimmelserna i 1-1 e, 55,
55 a och 70 §§ som utgdngspunkt dven giller f6r hyresavtal som har
ingdtts fore ikrafttridandet. Det spelar d ingen roll f6r bestimmel-
sernas tillimplighet om hyresavtalet ingdtts fore eller efter ikraft-
tridandet.

Bestimmelserna i 1-1 e och 55 a §§ innebir ingen dndring 1 sak.
I den praktiska hanteringen saknar det dirfér betydelse att de nya
bestimmelserna giller. Overgingsbestimmelsen far framfér allt till
foljd att de som tillimpar bestimmelserna inte behéver ta hinsyn
till nir hyresavtalen ingdtts f6r att f6rsikra sig om att hinvisningar
gors till de paragrafer som ska tillimpas.

Enligt de 6vergdngsbestimmelser som giller for privatuthyrnings-
lagen ska den lagen inte tillimpas p& avtal som ingdtts fore ikraft-
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tridandet. Det innebir att det undantag som gérsi1b § frén tillimp-
ningsomrddet for 12 kap. jordabalken inte far praktisk betydelse
for avtal som ingdtts dessférinnan.

Bestimmelsen 1 70 §, som behandlar 6verklagande av hyresnimn-
dens beslut, giller omedelbart vid ikrafttridandet. Eftersom ind-
ringen avser dverklagande av beslut enligt den nya bestimmelsen
om blockhyrai 1 f § kommer bestimmelsen enbart att kunna till-
limpas p beslut som fattas efter ikrafttridandet. Beslut som fattats
innan 1 f § tritt 1 kraft far alltsd 6verklagas enligt den ildre lydelsen
av bestimmelsen.

Forslaget till indring 1 55 § fjirde stycket undantar ligenheter
som upplats 1 andra hand dir blockhyra giller 1 tidigare led frdn den
s3 kallade takregelns tillimpningsomride. Aven denna bestimmelse
ska som utgdngspunket tillimpas pd hyresavtal som ingdtts fore ikraft-
tridandet. Det innebir alltsd att takregeln inte ska tillimpas pd tidi-
gare hyresavtal som avser andrahandsupplitelser dir det finns ett
blockhyresavtal i tidigare led.

I tredje punkten finns ett undantag som tar sikte pd hyrestvister
som inletts hos hyresnimnden fére ikrafttridandet. De ildre bestim-
melserna 1 55 § giller om en hyrestvist inletts hos hyresnimnden
fore ikrafttridandet.

I férde punkten anges att de nya bestimmelserna om blockhyra i
1 f § giller nir ansokan om tillstdnd gors efter ikrafttridandet. Det
innebir att de dldre bestimmelserna ska tillimpas for blockhyres-
avtal som ingdtts och blivit godkinda av hyresnimnden fére ikraft-
tridandet, liksom dven de hyresavtal dir ansokan om tillstdnd gjorts
hos hyresnimnden fore ikrafttridandet. Ett redan gillande tillstdnd
till blockhyra innefattar endast ett godkinnande av de villkor som
omfattas av ansdkan. Vill parterna ha det vidare utrymme som den
nya 1 f § ger fir de gora en ny ansdkan hos hyresnimnden. Om det
ir friga om ett blockhyresavtal som inte kriver nigot godkinnande
frén hyresnimnden fir parterna ingd ett nytt sddant om de vill att de
nya bestimmelserna ska tillimpas. For att de nya bestimmelserna om
blockhyra ska bli tillimpliga ska siledes en ansékan om tillstind ges
in till hyresnimnden efter att férslagen trider 1 kraft, eller om tillstdnd
inte krivs, ett nytt blockhyresavtal triffas efter ikrafttridandet.

Undantaget 1 den s kallade bulvanregeln i 7 kap. 31 § ska enligt
femte punkten gilla om en ansdkan om tillstdnd enligt 12 kap 1 £ §
gjorts efter ikrafttridandet eller, om tillstdnd inte behévs, avtalet om
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blockhyra ingdtts efter den tidpunkten. Detta innebir att det fore-
slagna undantaget endast giller fér blockhyra som fitt tillstind
enligt den nya bestimmelsen 1 1 f §. Ett efterféljande hyresavtal 1
andra hand kommer i en sidan situation alltid ingds efter ikraft-
tridandet.

12.3  Forslaget till lag om andring i lagen (1973:188)
om arrendenamnder och hyresnamnder

4§

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

1. medla 1 hyres- eller bostadsrittstvist,

2. prova tvist om dtgirdsforeliggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket
5 och 16 § andra stycket, indrad anvindning av lokal enligt 12 kap. 23 §
andra stycket, skadestdnd enligt 12 kap. 24 a §, 6verlitelse av hyresritt en-
ligt 12 kap. 34-37 §§, uppltelse av ligenhet i andra hand enligt 12 kap. 40§,
foreliggande om nytt hyresavtal enligt 12 kap. 46 b §, f6rlingning av hyres-
avtal enligt 12 kap. 49 §, villkor enligt 12 kap. 54 §, dterbetalning av hyra
och faststillande av hyra enligt 12 kap. 55 f §, uppskov med avflyttning
enligt 12 kap. 59 § eller féreliggande enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22, 23 och 24 §§ hyresférhand-
lingslagen (1978:304) eller om dterbetalningsskyldighet enligt 23 § samma
lag,

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

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

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att upplita
bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor {6r upplatelse av bostadsritt enligt
samma paragraf, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, dtgird i ligenhet enligt 7 kap.
7 §, upplitelse av ligenhet 1 andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdémande
av vite enligt 11 kap. 2 §, allt bostadsrittslagen (1991:614),

4. prova friga om tillstind till blockhyra enligt 12 kap. 1 f§, godkinnande
av overenskommelse som avses 145 a eller 56 § jordabalken eller av beslut
som avses 19 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsrittslagen,

5. vara skiljenimnd 1 hyres- eller bostadsrittstvist,

5 a. préva tvist mellan hyresvird och hyresgistorganisation enligt hyres-
férhandlingslagen,

6. prova frdgor enligt bostadsférvaltningslagen (1977:792), tvist om upp-
rustningsforeliggande enligt 12 kap. 18 a~18 c §§ jordabalken eller f6rbatt-

rings- och dndringsdtgirder enligt 12 kap. 18 d-18 f och 18 h §§ samma
balk,
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7. prova fragor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforviry for
ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt,

8. prova frigor om att utse en sirskild 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 ir
beligen.

I paragrafen behandlas hyresnimndens uppgifter. Overvigandena
finns 1 avsnitt 5 och 8.12.

Som en {6ljd av den nya privatuthyrningslagen dndras i punkten
2 ¢ hyresnimndens uppgift till att préva tvister om hyra enligt den
nya lagen.

I punkt 4, som bland annat behandlar blockhyra, indras paragra-
fens beteckning som en f6ljd av att hittillsvarande 12 kap. 1 § jorda-
balken delas upp 1 olika paragrafer och blockhyra numera behandlas
112 kap. 1 f § jordabalken. Som en {6ljd av dndringarnai 12 kap. 1 £ §
jordabalken dndras dven benimningen tll tillstind till blockhyra.

14a§

Hyresnimnden far i ett drende om tillstind till blockbyra enligt 12 kap. 1 f§
jordabalken ldta en organisation med relevant kunskap for drendet yitra sig.

Paragrafen, som ir ny, ger hyresnimnden en mgjlighet att 1ta en
organisation med relevant kunskap fér drendet yttra sig i ett drende
om tillstind till blockhyra. Overvigandena finns i avsnitt 8.7.1.

Hyresnimnden fir l3ta en organisation med relevant kunskap for
drendet yttra sig i ett drende om tillstind till blockhyra. Ett sddant
yttrande har framfér allt betydelse f6r om det finns sirskilda skil
mot att ge tillstdnd enligt 12 kap. 1 f § jordabalken. Om det finns
ett behov av kompletterande underlag 1 denna del fir hyresnimnden
1 allminhet férvintas himta in ett yttrande, om det finns en limplig
organisation att tillfrdga.

En organisation med relevant kunskap for drendet kan till exem-
pel vara en hyresgistorganisation som ir etablerad pd orten. Det kan
ocksd vara frdga om en branschorganisation eller en annan organi-
sation som har en inriktning som ir relevant f6r det som irendet

giller.
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Organisationen férordnas inte av hyresnimnden utan fr tillfille
att ge in ett yttrande. Ndgon ritt till ersittning f6r organisationen
enligt 19 § finns dirfér inte.

Hyresnimnden far pd ett ansvarsfullt sitt avgdra om det finns
behov av att komplettera utredningen i drendet innan beslut fattas.
Vid den bedomningen kan det vara av betydelse vilken upplatelse
som det ir friga om enligt 12 kap. 1 f § punkt 1 a—c) jordabalken.

En typsituation nir det kan finnas skil att inhimta ett yttrande
ir nir hyresnimnden ska omprova ett tidsbegrinsat tillstdnd. Andra
situationer ir nir det finns frigetecken kring dem som ansoker om
tillstdnd till blockhyra. Det kan ocks8 vara att det finns ndgot 1 an-
sokan som ger anledning att ifrgasitta att verksamheten lever upp
till de krav som kan stillas pd en god férvaltning av bostider. Niamn-
den kan dven begira annan utredning frin parterna om det behévs.

Nir hyresnimnden himtat in ett yttrande enligt denna bestim-
melse behover det kommuniceras med parterna innan drendet avgors.

23§

Det finns bestimmelser om 6verklagande av hyresnimndens beslut i

— 12 kap. 70 § jordabalken,

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

— 6 kap. 4 § lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt,

— 11 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614),

— 34 § bostadsférvaltningslagen (1977:792), och

15 § lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvirv f6r ombildning till
bostadsritt eller kooperativ hyresritt.

Hyresnimndens yttrande enligt 12 a § forsta stycket far inte dverklagas.

Hyresnimndens beslut fir 6verklagas hos Svea hovritt, om nimnden

1. avvisat en ans6kan som avses 1 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 € §, dock inte nir
irendet kan terupptas,

3. ogillat en invindning om jiv mot ledamot av nimnden eller en invind-
ning om att det finns ett hinder {&r drendets prévning,

4. avvisat ett ombud eller ett bitride,

5. beslutat om ersittning {6r nigons medverkan 1 drendet,

6. utdomt vite eller ndgon annan paf6ljd {6r underldtenhet att f6lja fore-
liggande eller straff for forseelse 1 forfarandet,

7. beslutat i annat fall in som avses 15 1 friga som giller rittshjilp enligt
rittshjilpslagen (1996:1619),

8. beslutat i fr8ga om kostnader enligt 19 ¢ § andra stycket,

9. stadfist en forlikning, eller
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10. beslutat om rittelse eller komplettering av ett beslut som far éver-
klagas.

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

I friga om handliggningen hos hyresnimnden av ett 6verklagande som

avses 1 forsta eller tredje stycket tillimpas 52 kap. 2 och 4 §§ rittegings-
balken.

Paragrafen har dndrats till f6]jd av inférandet av privatuthyrningslagen,
och hinvisar till den lagen i stillet for till lagen om uthyrning av egen
bostad. Overvigandena finns 1 avsnitt 5.

23c¢§

For att hovritten ska prova byresnimndens beslut i drenden om dterbetalning
av hyra enligt 12 kap 55 f § jordabalken krivs prévningstillstind.

Prévningstillstand ska meddelas om

1. det finns anledning att betvivia riktigheten av det slut som hyresndmnden
har kommit till,

2. det inte utan att sidant tillstind meddelas gir att bedéma riktigheten av
det slut som hyresndmnden bar kommit till,

3. det dr av vikt for ledning av rattstillimpningen att 6verklagandet prévas
av hovrdtten, eller

4. det annars finns synnerliga skdl att préva éverklagandet.

1 fraga om provningstillstind giller dven 49 kap. 14 a § réttegingsbalken.

Paragrafen ir ny och genom den inférs ett krav pd prévningstill-
stdnd 1 hovritten i mal om &terbetalning av hyra enligt 12 kap. 55 §
jordabalken. Overvigandena finns i avsnitt 9.5.

Av forsta stycket foljer att provningstillstdnd krivs f6r att hov-
ritten ska prova en hyresnimnds beslut om &terbetalning av hyra
enligt 12 kap. 55 f § jordabalken.

L andra stycket anges grunderna f6r provningstillstind 1 fyra punk-
ter. Dessa motsvarar grunderna for provningstillstdnd enligt 49 kap.
14 § rittegdngsbalken. Det finns uttalanden och rittspraxis om hur
grunderna ska tillimpas 1 tvistemal och Svea hovritt forutsitts ta led-
ning av detta. Det hinvisas dirfor 1 allt visentligt till det som giller
enligt nimnda paragraf i rittegdngsbalken.

Det fir forutsittas att Svea hovritt dven beaktar kommande av-
goranden frdn Hogsta domstolen i friga om hur grunder for prov-
ningstillstdnd ska tillimpas d& innebérden ir densamma hir som
enligt rittegdngsbalken.
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Svea hovritts handliggning av ett 6verklagande dir provnings-
tillstdnd krivs far ske pd samma sitt som andra 6verklaganden enligt
52 kap. rittegdngsbalken dir provningstillstind krivs.

I mdl om 4terbetalning av hyra finns ett férbud mot att dberopa
nya omstindigheter och bevis 1 hovritten, 3 § andra stycket lagen
(1994:831) om rittegdngen i vissa hyresmal 1 Svea hovritt. Om sidana
omstindigheter eller bevis 8beropas far hovritten inom ramen fér
frdgan om provningstillstind bedéma om den nya utredningen kom-
mer att tilldtas. Det stimmer 6verens med hur frigan hanteras vid
overklagande 1 tvistemal.

Bestimmelsen ir obligatorisk p8 si sitt att provningstillstdnd
ska meddelas om ndgon av tillstdndsgrunderna foreligger.

Hovritten ir inte bunden av de omstindigheter som 8beropats
till stod f6r att provningstillstdnd ska meddelas, dven om dessa utgor
utgingspunkten for tillstdndsprévningen. Tillstdndsgrunderna kan
delvis 6verlappa varandra och flera kan vara tillimpliga 1 samma mal.

Den forsta punkten behandlar indringsdispens. Aven om hovritten
aldrig anger grunden for att provningstillstdind meddelas kan ind-
ringsdispens antas vara den vanligaste grunden. I allminhet giller
ett relativt 18gt krav vid bedémningen av om en fullstindig prov-
ning av saken i hovritten skulle kunna leda till en indring av hyres-
nimndens avgérande. Om avgérandet beddms som tveksamt ska
det tas upp till prévning.

I mal dir huvudfrigan ir beroende av en skilighetsbedémning
finns det inte anledning att meddela prévningstillstind enbart for
att hovritten ser att hyresnimndens bedémning av skilig hyra fram-
stdr som ndgot hog eller 1g. Det finns i sddana fall inte anledning
att meddela prévningstillstind enbart av det skilet att hovritten
anser att hyresnimndens bedémning skiljer sig nigot frén hur hov-
ritten bedomer saken vid tillstdndsprévningen. Ofta gor hovritten
ingen annan bedémning dn hyresnimnden av vad som ir skilig hyra
och kan det f6rutses att det blir utgingen finns det inte skil fér prov-
ningstillstdnd. Det kan vara annorlunda till exempel om det till-
kommer ytterligare utredning som gor att hyresnimndens bedém-
ning kan ifrgasittas.

Den andra punkten behandlar granskningsdispens. Denna till-
stdndsgrund blir aktuell framfor allt 1 fall dir det finns svarigheter
att vid tillstindsprévningen bedoma hyresnimndens éverviganden
1 sakfrdgan. Det kan till exempel handla om att avgérandet inte nir-
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mare redovisar hur nimnden har resonerat 1 sakfrgan. Det dr avgor-
andet och inte milet som sidant som ska vara svrbedémt.

Den tredje punkten behandlar prejudikatfallen. Denna tillstdnds-
grund syftar till att mojliggdra att principiellt intressanta mél kan
tas upp 1 hovritten. I och med att Svea hovritt ir sista instans 1 mal
om iterbetalning av hyra far det beaktas nir det prévas om det finns
skil att ge provningstillstdnd pd denna grund.

Den fiirde punkten behandlar de extraordinira fallen, till exempel
resning eller domvilla.

Tredje stycket hinvisar till 49 kap. 14 a § rittegdngsbalken som
behandlar partiellt prévningstillstind och omfattningen av meddelat
provningstillstdnd.

234§

Om det krivs provningstillstind ska byresnimndens beslut innebdlla en upp-
lysning om det och om innebdllet i 23 ¢ §.

Paragrafen ir ny och anger vad hyresnimndens beslut ska innehilla
i de fall det krivs provningstillstind i hovritten. Overvigandena finns
1avsnitt 9.5.

Paragrafen motsvarar 49 kap. 15 § rittegdngsbalken och tillimpas
pa samma sitt.

32§

Om en nimnds beslut enligt f6ljande bestimmelser inte dverklagas, far
beslutet verkstillas som en dom som har fitt laga kraft:

-9 kap. 14 § eller 12 kap. 24 a §, 55 e § 4ttonde stycket eller 55 f §
jordabalken,

—22,23,26 eller 27 § hyrestérhandlingslagen (1978:304),

— 13 a § f6rsta stycket denna lag,

—13 eller 15 § eller 25 § f6rsta stycket bostadsférvaltningslagen
(1977:792), eller

— 2 kap. 6 § privatuthyrningslagen (2026:000).

Beslut av hyresnimnden enligt 13 a § andra stycket denna lag om verk-
stillighet av ett enligt {orsta stycket 1 samma paragraf meddelat beslut far
verkstillas som en dom som har fitt laga kraft, om hovritten inte bestim-
mer nigot annat. Detsamma giller om hyresnimnden med st6d av 31 §
forsta stycket bostadsforvaltningslagen har bestimt att beslut enligt 13 eller
15 § eller 25 § forsta stycket i den lagen ska gilla genast.
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Forlikning som 4r stadfist av nimnden enligt 21 b § fir verkstillas som
en dom som har fitt laga kraft, om hovritten inte bestimmer nigot annat.

Paragrafen har fitt ett tilligg 1 sista strecksatsen till foljd av infor-
andet av privatuthyrningslagen. Overvigandena finns 1 avsnitt 5.

Ikrafttridande- och 6vergingsbestimmelser

1. Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2026.

2. De nya bestimmelserna i 4 § forsta stycket 4 och 14 a § ska gilla om
ansékan om tillstind till blockhyra har gjorts till hyresnimnden efter ikraft-
tridandet.

3. Den ildre bestimmelsen 1 4 § forsta stycket 2 ¢ ska gilla vid tvister
om avtal som omfattas av lagen om uthyrning av egen bostad.

4. De nya bestimmelserna om provningstillstdnd 123 ¢ och 23 d §§
giller vid 6verklagande av beslut som har meddelats efter ikrafttridandet.

Enligt forsta punkten trider lagindringarna 1 kraft den 1 juli 2026.

I den andra punkten anges att de nya bestimmelserna i 4 § forsta
stycket 4 och 14 a § ska gilla om ansékan om tillstdnd till blockhyra
har gjorts till hyresnimnden efter ikrafttridandet. Detta ir en f6ljd
av att de nya bestimmelserna om blockhyra i 12 kap. 1 f § jordabalken
endast ska gilla nir ansokan om tillstdnd gors efter ikrafttridandet.
Det ir ett fértydligande sd att det inte ska rdda nigot tvivel om hyres-
nimndens behorighet.

Enligt den tredje punkten ska den ildre bestimmelsen 1 4 § forsta
stycket 2 ¢ gilla vid tvister om avtal som omfattas av lagen om ut-
hyrning av egen bostad. Det ir ett fortydligande sd att det inte ska
rdda ndgot tvivel om hyresnimndens behérighet att préva tvister
om hyresvillkor f6r hyresavtal som omfattas av lagen om uthyrning
av egen bostad dven efter ikrafttridandet av privatuthyrningslagen.

Enligt den fiirde punkten giller de nya bestimmelserna om prov-
ningstillstdnd 1 23 ¢ och 23 d §§ endast vid 6verklagande av beslut
som har meddelats efter ikrafttridandet. Beslut som har meddelats
fore ikrafttridandet omfattas alltsd inte av kravet pa provningstill-
stdnd, dven om beslutet éverklagas efter ikrafttridandet.
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12.4  Forslaget till lag om andring i
hyresforhandlingslagen (1978:304)

39

En férhandlingsordning omfattar samtliga bostadsligenheter i ett eller
flera planerade, pdbérjade eller befintliga hus, om inte nigot annat féljer
av andra eller tredje stycket.

En f6rhandlingsordning giller inte for en ligenhet, om hyresvirden
och hyresgisten skriftligen har kommit 6verens om att hyresavtalet inte
ska innehilla en férhandlingsklausul. En sddan éverenskommelse kan
triffas tidigast sedan hyresforhdllandet har varat tre minader i foljd, om
det inte dr fraga om blockbyra enligt 12 kap. 1 f § jordabalken. Overens-
kommelsen ska undertecknas av hyresvirden och hyresgisten. En 6ver-
enskommelse som inte uppfyller dessa féreskrifter ir ogiltig.

En férhandlingsordning giller inte heller for en ligenhet, om hyresav-
talet enligt beslut av hyresnimnden inte sk innehlla en férhandlingsklausul.
Ett sidant beslut far borja gilla tidigast nir hyresforhillandet har varat tre
ménader 1 f8ljd.

Paragrafen behandlar en férhandlingsordnings omfattning. Overvig-
andena finns 1 avsnitt 8.3.4.

I andra stycket anges att en 6verenskommelse som undantar ligen-
heten frin hyresforhandlingar enligt denna lag kan triffas forst sedan
hyresférhallandet varat i tre manader. Enligt det undantag som infors
giller inte den begrinsningen 1 friga om blockhyra enligt 12 kap. 1 £ §
jordabalken. Nir parterna triffar ett s3dant avtal kan alltsd hyres-
virden och hyresgisten skriftligen komma &verens om att hyresavtalet
inte ska inneh3lla en férhandlingsklausul redan nir hyresavtalet inggs.

Blockhyra enligt 12 kap. 1 f § jordabalken ska gilla mellan hyres-
virden och hyresgisten. Hyresnimnden ska alltsd ha gett tillstdnd,
om sddant krivs.

Den utdkade mojligheten till undantag far betydelse nir det ingds
avtal om blockhyra for ligenheter dir en férhandlingsordning giller
for huset.

I praktiken kan parterna g3 till viiga s att hyresvirden och hyres-
gisten ingdr ett hyresavtal som villkoras av att hyresnimnden ger
tillstdnd till blockhyra enligt 12 kap. 1 f § jordabalken. Ett sddant
avtal kan innehilla en 6verenskommelse om att ndgon férhandlings-
klausul inte ska ingd. S& linge hyresavtalet undertecknas av parterna
far det anses uppfylla formkraven i paragrafen. I friga om vanliga
bostadshyresgister forutsitts dock att det ir en fristdende handling.
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Det foljer redan av kravet pd att hyresforhallandet ska ha varat i tre
ménader {or att en dverenskommelse enligt denna paragraf ska kunna
ingds. Om hyresnimnden direfter ger tillstind, giller hyresavtalet
mellan parterna och dirmed ocksd undantaget frén forhandlingar en-
ligt denna lag.

Ovriga indringar i paragrafen ir endast sprikliga.

12.5 Forslaget till lag om andring i bostadsrattslagen
(1991:614)

7 kap.
10§

En bostadsrittshavare fr upplita sin ligenhet i andra hand till nigon annan
for sjilvstindigt brukande endast om styrelsen ger sitt samtycke. Detta
giller dven i de fall som avses 1 6 § andra stycket.

Om det dr frdga om en bostadsligenbet som bostadsrittshavaren inte an-
vdnder som permanentbostad eller annars i beaktansvird utstrickning, ska
en upplatelse av ligenbeten eller en del av den alltid anses vara for sjilvstin-
digt brukande.

Samtycke enligt forsta stycket behdvs dock inte

1. om en bostadsritt har férvirvats vid en exekutiv {6rsiljning eller tvings-
forsiljning enligt 8 kap. av en juridisk person som hade pantritt i bostads-
ritten och som inte har antagits till medlem i féreningen, eller

2. om ligenheten ir avsedd {6r permanentboende och bostadsritten till
ligenheten innehas av en kommun eller en region.

Styrelsen ska genast underrittas om en upplitelse enligt tredje stycket.

Paragrafen behandlar upplitelse i andra hand fér sjilvstindigt bruk-
ande, s3 kallad total sublokation. Overvigandena finns i avsnitt 6.2.

Avgorande f6r om ligenheten idr uthyrd 1 andra hand ir enligt f6r-
sta stycket om den ir uppléten till nigon som far ritt att sjilvstindigt
bruka den. Att upplitaren har undantagit ett eller flera rum frin upp-
latelsen eller pd annat sitt forbehallit sig nyttjanderitten till en del
av ligenheten ir inte tillrickligt for att upplatelsen ska kunna ske utan
styrelsens samtycke (se NJA 2001 s. 241 I och II).

Andpra stycker giller endast om det ir friga om en bostadsligenhet.
Vad som avses med bostadsligenhet framgir av 1 kap. 6 § bostads-
rittslagen.

I tilligget anges att en uppldtelse av en bostadsligenhet, eller en
del av den, alltid ska anses vara for sjilvstindigt brukande om bostads-
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rittshavaren inte anvinder ligenheten som permanentbostad eller
annars 1 beaktansvird utstrickning. Definitionen av sjilvstindigt
brukande skiljer sig nigot frin den som finns 1 12 kap. 39 § jorda-
balken.

Med permanentbostad avses att ligenheten ska vara bostadsritts-
havarens fasta bostad. Om det rider tveksamhet kring detta fr en
samlad beddmning av var bostadsrittshavaren har sin tyngdpunkt i
boendet goras. D3 kan bland annat familjeférhillanden, social situa-
tion, anknytning till orten, ligenhetens standard och storlek jim-
fért med andra boenden och framtidsplaner fér boendet beaktas.

Om bostadsrittshavaren inte anvinder ligenheten som perma-
nentbostad blir det aktuellt att bedéma om han eller hon annars
anvinder den 1 beaktansvird utstrickning.

Begreppet beaktansvird utstrickning ir inte tinkt att tolkas pa
det sitt som anges i forarbetena till 12 kap. 39 § jordabalken.”
Ligenheten behover inte vara ett nddvindigt komplement till den
fasta bostaden och det ir inte avgorande om det finns ett skydds-
virt behov fér bostadsrittshavaren att behilla ligenheten. Av bety-
delse ir 1 stillet vilken kontroll bostadsrittshavaren har mojlighet
och viljer att utva éver ligenheten. Som ett riktmirke ska gilla att
bostadsrittshavaren bor 1 ligenheten 80-100 dagar om dret, eller
2-3 dagar i veckan. Nigot krav pd att ligenheten ligger utanfér pend-
lingsavstdnd frin bostadsrittshavarens permanentbostad stills inte
upp. Inte heller att ligenheten anvinds 1 samband med arbete eller
studier.

11§

Vigrar styrelsen att ge sitt samtycke till en andrahandsupplitelse far bo-
stadsrittshavaren ind4 upplita sin ligenhet i andra hand, om hyresnimn-
den limnar tillstind till upplételsen. Tillstdnd ska limnas, om bostadsritts-
havaren har skil f6r uppldtelsen och féreningen inte har ndgon befogad
anledning att vigra samtycke. Vid bedomningen av bostadsrittshavarens
skdl ska tidigare upplitelse i andra hand beaktas endast om sddan skett i betry-
dande omfattning. Tillstdndet ska begrinsas till viss tid.

I friga om en bostadsligenhet som innehas av en juridisk person krivs
det for tillstind endast att féreningen inte har nigon befogad anledning att
vigra samtycke. Tillstdndet kan begrinsas till viss tid.

Ett tillstdnd till andrahandsupplitelse kan férenas med villkor.

2 Fér en nirmare innebord av hur begreppet “beaktansvird utstrickning” ska tolkas enligt 12 kap.
39 § jordabalken, se prop. 2018/19:107 s. 42—44 och 66.
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I paragrafen behandlas férutsittningarna for att hyresnimnden ska
ge tillstdnd till en upplitelse i andra hand, nir bostadsrittsféreningen
vigrat limna samtycke till den. Overvigandena finns i avsnitt 6.

I forsta stycket gors ett tilligg som innebir att det vid beddmningen
av om tillstdnd ska limnas ska beaktas om ligenheten tidigare har
upplatits i andra hand endast om det skett 1 betydande omfattning.

Tillstind att upplita ligenheten i andra hand ska limnas om bo-
stadsrittshavaren har skil for upplatelsen. Redan 1 dag giller att synen
pa bostadsrittshavarens skil dr generds. Denna generdsa syn behills
(se nedan). Tilligget fir framfor allt betydelse nir ligenheten tidigare
upplatits 1 andra hand 1 en betydande omfattning. Till skillnad frin
det som giller 1 dag dr tiden di inte 1 sig ett vigande argument mot
en upplitelse. Det leder till att tillstind kan ges till fler upplatelser
dven om ligenheten redan upplatits i andra hand en viss tid.

Inledningsvis berdrs den situationen att ligenheten inte varit upp-
lten 1 andra hand under ndgon lingre tid. Fér den situationen gors
alltsd inte ndgon egentlig indring i férhllande till det som redan
giller.

Liksom i dag ska tillstdnd limnas om bostadsrittshavaren har
skil for upplatelsen och féreningen inte har ndgon befogad anled-
ning att vigra samtycke.

Utgadngspunkten ir att bostadsrittshavaren ska ha stor frihet att
upplita ligenheten i andra hand for att under en tid bo nigon annan-
stans (jJAmfor prop. 2013/14:142 s. 21). Det kan ocks3 handla om
att bostadsrittshavaren planerar att gora en lingre resa och dirfor
inte har anvindning f6r ligenheten under en period. Det som avses
ir situationer dir bostadsrittshavaren vill behilla ligenheten for att
kunna 3tervinda till den efter en tid.

Kraven pd bostadsrittshavarens skil dr inte hogt stillda utan
tvirtom har denne en viss frihet att vilja att inte bo 1 ligenheten
under en tid och i stillet upplita den i andra hand. Bedémningen
ska goras mot bakgrund av att bostadsritten har likheter med en dgd
boendeform. Skil av vitt varierande karaktir kan dirfor utgora skil
for en upplitelse. Ndgon ingdende granskning av skilen ska inte goras.
Om foreningen ifrigasitter att bostadsrittshavaren dverhuvudtaget
har skal for att upplita ligenheten i andra hand behéver denne som
regel kunna uppvisa ndgon form av underlag for sitt skil, till exem-
pel ett antagningsbesked eller anstillningsbevis.
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Liksom ir fallet i dag finns det dock vissa omstindigheter som
inte 1 lagens mening kan utgéra skil {or en uppltelse. Det tydligaste
exemplet dr att bostadsrittshavaren behiller bostadsritten for att
kunna tillgodogora sig hyra frin ligenheten och det framstdr som
den enda anknytningen till ligenheten eller féreningen under éver-
skddlig tid. Det fir d nimligen f6rutsittas att han eller hon 1 stillet
siljer bostadsritten till ndgon som pd sd vis far ett tryggt boende.
Detta fir betydelse vid kop eller innehav av en bostadsritt i rent
spekulativa syften. En person ska alltsd inte kunna képa eller inneha
en bostadsritt 1 syfte att tjina pengar pd att upplita den i andra hand.
Huvudregeln ir att en person som képt en ny bostad — som ska er-
sitta och inte komplettera bostadsritten — inte ska tillitas upplita
ligenheten 1 andra hand. Det som nu sagts giller bide kortvariga
upplételser och lingre.

Kraven pd bostadsrittshavaren att visa att han eller hon har ett
behov av att kunna komma tillbaka till ligenheten ska sittas 13gt.
Det ir en f6ljd av att bostadsrittshavaren har stor frihet att upplata
sin ligenhet 1 andra hand. I allminhet bor det vara tillrickligt att de
anforda skilen innefattar ett rimligt behov av att behalla ligenheten
(jimfér prop. 2002/03:12 s. 119 och prop. 2013/14:142 5. 21). Det
ir dirfor inte nédvindigt att vid tillstdndsprévningen bedéma om
bostadsrittshavaren faktiskt kommer att kunna tervinda till ligen-
heten lingre fram.

Exempel pd vanliga situationer dir tillstdnd normalt sett ska ges
ir nir bostadsrittshavaren vill studera eller arbeta pd annan ort, vistas
utomlands eller pd annan ort i landet, virda en anhérig eller samman-
bo med ndgon pa prov.

Tillstdnd kan ocksd limnas till exempel nir den som forvirvar en
bostadsritt vill uppldta ligenheten under en dvergdngstid for att
kunna avsluta en tjinst eller liknande. En sddan situation ir exem-
pelvis nir en bostadsritt forvirvas infér en pensionering. Det kan
ocksd handla om att bostadsrittshavaren har en tidsbegrinsad anstill-
ning pd annan ort, till exempel {6r att meritera sig i yrkeslivet, och
forvirvar en bostadsritt for att kunna flytta till en annan ort efter
ett antal r.

Provsamboende kan utgora skil for uppldtelse i andra hand endast
under en viss begrinsad tid. Ett samboende som pigdtt under ett
par 4rs tid kan inte lingre kallas provsamboende, och dirfér inte
heller utgéra skil for att uppldta bostadsritten i andra hand. Om
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det 1 praktiken ir s3 att bostadsritten innehas huvudsakligen for
att ge ett overskott pd upplatelse 1 andra hand, saknar bostadsritts-
havaren skil f6r upplitelsen.

Aven skil som snarast hinfoér sig till hyresgisten kan vara god-
tagbara. Det kan till exempel komma i friga att ligenheten upplits
till en nirstdende for att under en tid bereda honom eller henne en
bostad. En vanlig situation ir att forildrar vill upplita en ligenhet
till ett vuxet barn som dnnu inte haft méjlighet att sjilv ta sig in pd
bostadsmarknaden. Detta bér normalt kunna tilldtas. Har en f6r-
ilder forvirvat en bostadsritt 1 syfte att bereda sitt barn en bostad
bér det normalt inte utgdra hinder mot att ligenheten upplits till
barnet i andra hand, dven om férildern aldrig har bott 1 ligenheten
och inte heller avser att gora det (jimfor RH 2020:23 som inte lingre
ska anses vigledande). Med tanke pd relationen mellan bostadsritts-
havaren och hyresgisten i en sidan situation kan det nimligen férut-
sittas att upplatelsen inte sker 1 rent spekulativt syfte. En sddan
anvindning far anses ge uttryck for ett godtagbart behov av ligen-
heten f6r bostadsrittshavaren, dven pa lingre sike.

Nir bostadsrittshavaren skaffar en annan bostad och avser att
bo 1 den fortsittningsvis, saknas som framgar ovan egentlig anknyt-
ning till ligenheten. Om bostadsritten ir svir att silja pd grund av
de rddande marknadsférutsittningarna, kan en upplitelse trots detta
tilldtas for att ge bostadsrittshavaren ett visst utrymme att avvakta
med férsiljningen. En bostadsritt ir ofta mycket viktig f6r bostads-
rittshavaren 1 privatekonomiskt hinseende, och denne ska dirfor
ges forutsittningar att en tid avvakta en normalisering av marknaden
for att kunna silja bostadsritten pd acceptabla villkor. Hur linge
bostadsrittshavaren ska {8 tillstdnd att upplata ligenheten i andra
hand pd grund av detta skil fir bedémas i varje enskilt fall med beak-
tande av bland annat marknadsférutsittningarna och omstindigheter
hinforliga till bostadsrittshavaren (jimfér RH 2020:22). Det ligger
1 sakens natur att en marknad som inte dndrat riktning efter cirka
tvd &r ofta fir anses ha normaliserats p& en annan nivd in tidigare,
om det inte gdr att peka pd konkreta faktorer som talar f6r motsatsen.

Nir bostadsrittshavaren pd grund av lder eller sjukdom méste
tas in pd en virdinrittning eller ett sirskilt anpassat boende finns
utan vidare skl att uppléta ligenheten 1 andra hand. Efter en tid blir
dven 1 en sidan situation anknytningen till ligenheten svagare, men
anknytningen ir dd av underordnad betydelse.
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Mot bostadsrittshavarens skil att uppldta ligenheten i andra hand
ska vigas om féreningen har befogad anledning att vigra samtycke.

Foreningens invindningar kan avse hyresgistens personliga kvali-
fikationer. Det kan till exempel handla om att hyresgisten kan for-
vintas upptrida stérande. Vidare kan viss hinsyn tas till villkor 1
stadgarna betriffande medlemskap i féreningen. Ett exempel ir att
en bostadsrittsforening erbjuder medlemskap endast till dem som
har ndtt en viss dlder.

Om uthyrningen av en ligenhet kan vintas pdverka féreningens
skatterittsliga forhillanden, kan det utgéra befogad anledning att
vigra samtycke. S& kan ocks3 vara fallet om andrahandsupplételser
sker 1 sddan omfattning att det dr svart att {4 till stind en vil funge-
rande férvaltning i féreningen. Detta fir sirskild betydelse i mindre
foreningar. I sddana kan det uppstd svarigheter dven om ett litet antal
ligenheter upplats i andra hand.

Foreningens oligenheter kan med tiden viga tyngre i bedom-
ningen av om det finns befogad anledning att motsitta sig en upp-
13telse. Vid bedomningen méste dock vigas in bostadsrittshavarens
vilja och méjlighet att delta 1 férvaltningen av féreningen. Har bo-
stadsrittshavaren mojlighet att delta 1 exempelvis styrelsearbetet pd
distans kan féreningen normalt sett inte anses ha befogad anledning
att vigra samtycke pd den grunden. Detsamma giller om bostads-
rittshavaren 1 nirtid varit delaktig 1 forvaltningen av féreningen
genom exempelvis styrelsearbete.

Enligt det tilligg som gors 1 forsta stycket ska det alltsd vid bedom-
ningen av om tillstdnd ska limnas beaktas om ligenheten tidigare
upplatits i andra hand endast om det skett 1 betydande omfattning.

Hittills har gillt att bostadsrittshavarens skil f6r upplatelse ansetts
viga littare med tiden. Efter lagindringen fir betydelsen av att ligen-
heten varit uppldten 1 andra hand en tid hanteras inom ramen for
tilligget om upplételser 1 betydande omfattning. Det giller oavsett
om det dr samma skil som ligger till grund f6r en lingre upplételse
1andra hand eller om det ir friga om olika skal.

Som framgdr ovan férutsitts att skilen verkligen ir fér handen.
En upplitelse 1 andra hand under ménga ar f6r provsamboende kan
dirfor inte komma 1 friga d& det far anses uppstd ett vanligt sambo-
ende efter ndgot eller mojligtvis ett par ars tid. P4 samma sitt kan
en svir marknadssituation inte motivera en upplételse i andra hand
om marknaden inte normaliserats efter ndgra 3r. Det beror inte pd
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att ligenheten upplétits 1 andra hand 1 stérre omfattning utan pd att
skilet for andrahandsupplételse inte lingre finns.

Med att ligenheten upplatits 1 betydande omfattning avses till en
bérjan att den varit uppldten under en ldng tid. Att en ligenhet upp-
1atits 1 ndgot eller ndgra &r kan som utgdngspunkt inte anses uppfylla
kravet pd betydande omfattning. Nigon exakt grins for vad som
utgdr betydande omfattning gdr inte att dra, utan det f&r bedémas
med hinsyn till omstindigheterna i det enskilda fallet. Vid ménga
vanligt férekommande skil, till exempel arbete eller studier pd annan
ort, torde fem 4r ofta kunna tjina som ett riktmirke f6r normalfall.
Den nirmare grinsdragningen fir dverlimnas 4t rittstillimpningen.

Vid bedémningen har det betydelse om bostadsrittshavaren sjilv
har bott 1 ligenheten och 1 viss utstrickning under hur ling tid. Har
bostadsrittshavaren aldrig bott i ligenheten har han eller hon svagare
anknytning till den dn annars. Det kan ocks3 spela roll om det ror
sig om flera upplatelser, och bostadsrittshavaren sjilv har bott 1 ligen-
heten mellan upplételserna. For att bostadsritten ska anses ha upp-
18tits 1 betydande omfattning krivs det d mer dn nir det rér sig om
upplatelser som pagitt under lang tid utan avbrott.

Tilligget innebir att bostadsrittshavaren ofta har ritt att upplita
ligenheten 1 andra hand under en sammantaget lingre tidsperiod dn
vad som oftast medges 1 dag (jimfér Svea hovritts beslut den 15 juni
2021 i mal nr OH 11646-20).

Vid bedémningen av om tillstdnd ska limnas ska hyresnimnden
forst prova om bostadsrittshavaren har skil for uppldtelsen. Vid prov-
ningen av skilen ska den tid som ligenheten tidigare varit uppliten
1andra hand inte beaktas. Om bostadsrittshavaren inte har skil for
upplitelsen, ska ansokan avslds. Om nimnden kommer fram till att
bostadsrittshavaren har skil f6r upplatelsen, kan den tid som ligen-
heten tidigare uppldtits 1 andra hand f betydelse. Nimnden har di
att prova om ligenheten tidigare upplatits i betydande omfattning.
Om bostadsrittshavaren har skil f6r uppldtelsen och tidigare har
upplatit ligenheten 1 andra hand, men inte i betydande omfattning,
ska tillstdnd till upplatelsen limnas. Har ligenheten diremot tidi-
gare upplatits 1 andra hand 1 betydande omfattning, ska tiden beak-
tas vid bedémningen av om tillstind ska limnas.

Att den tid som ligenheten varit upplten i andra hand beaktas
av hyresnimnden innebir att bostadsrittshavarens skil for att upp-
lita ligenheten i andra hand anses viga littare. S3 behéver dock inte
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alltid vara fallet. Om ligenheten tidigare upplatits i sidan omfatt-
ning att detta ska beaktas vid tillstdndsprévningen, beror utfallet pd
hur starka skil bostadsrittshavaren har. Hir blir det allts friga om
att vikta skilen mot den tid som uppldtelsen pdgdtt. Om en kortare
tid &terstdr pa studier eller om en anstillning inom kort kommer att
avslutas kan det till exempel finnas skal att ta hinsyn till detta. Ett
annat exempel ir nir ett barn i hushéllet har nigot ar kvar 1 en skola
pd annan ort.

Vid bedémningen ska vigas in hur stor oligenhet upplitelsen
innebir f6r féreningen. I allminhet finns det med tiden oftare skiil
att neka tillstdnd pa grund av att féreningen har befogad anledning
att vigra samtycke. Redan det férhdllandet att en uppltelse pagitt
en viss tid innebir emellertid inte att bostadsrittsféreningen har
befogad anledning att motsitta sig en upplitelse. Foreningen ska
kunna peka p4 en nackdel eller oligenhet.

For bostadsrittsféreningen dr det dock typiskt sett férenat med
nackdelar att medlemmar uppléter ligenheter i andra hand. Dessa
nackdelar far ofta ges en 6kad tyngd med tiden och dirmed ocksd
foreningens skil for att motsitta sig tillstind. Ar det friga om en
stor bostadsrittsférening kan féreningen normalt hantera att det
pagar ett antal uppltelser i andra hand samtidigt. Att en uppltelse
pagitt en lingre tid behover di inte ges avgorande betydelse for
frigan om foreningen har befogad anledning. Ar det diremot friga
om en liten férening fir det normalt anses forenat med nackdelar
for féreningens férvaltning och férhillandena pa fastigheten med
l&ngvariga upplitelser 1 andra hand.

Om bostadsrittshavaren flera ginger byter skil f6r upplitelsen
ska det beaktas hur linge ligenheten tidigare varit uppldten i andra
hand. Om ligenheten varit uppliten i andra hand under fem ar pd
grund av studier pd annan ort, far det normalt beaktas vid bedém-
ningen bide av bostadsrittshavarens skil och om féreningen haft
befogad anledning att motsitta sig upplitelsen i andra hand. Ofta
torde det leda till att tillstdnd nekas i en sddan situation 1 dag.

Liksom tidigare giller att ett tillstdnd till upplatelse i andra hand
ska begrinsas till viss tid. Att bostadsrittshavare 1 vissa fall ska ha
mojlighet att upplita sin ligenhet 1 andra hand under en samman-
taget lingre tid dn vad som tidigare tilldtits, innebir inte att den tid
som tillstdndet ska begrinsas till generellt bor férlingas. Det gir
nimligen vid prévningstidpunkten inte att siga under hur ling tid
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framover bostadsrittshavaren kommer att ha skil att uppléta sin
ligenhet i andra hand, eftersom dennes livsomstindigheter kan
komma att dndras i férhéllande till vad han eller hon vid prévnings-
tidpunkten hade forestillt sig.

Ikrafttridande- och 6vergingsbestimmelser

1. Denna lag trider i kraft den 1 juli 2026.

2. Bestimmelsen 1 10 § andra stycket ska gilla dven for ligenheter som
uppldtits med bostadsritt fore ikrafttridandet. Den giller dock inte for
vidareupplitelser som skett fore ikrafttridandet.

Enligt forsta punkten trider lagindringarna 1 kraft den 1 juli 2026.

Den andra punkten anger att den nya bestimmelsen om grins-
dragningen mellan total och partiell sublokation ska gilla for alla
ligenheter som upplitits med bostadsritt, det vill siga dven om det
skett fore ikrafttridandet. Det innebir att alla bostadsrittsligen-
heter i landet kommer att omfattas av bestimmelsen fr&n och med
ikrafttridandet.

Nir det giller vidareupplatelser giller 10 § andra stycket endast
for de som skett efter ikrafttridandet. Det innebir att om en ligen-
het vidareupplétits fore ikrafttridandet ska beddmningen av om det
ror sig om en total eller partiell sublokation géras enligt den ildre
bestimmelsen. Det ska alltsd inte géras ndgon annan bedémning av
en vidareupplitelse efter ikrafttridandet, om upplitelsen skedde fore
ikrafttridandet.

12.6 Forslaget till lag om andring i lagen (1994:831)
om rattegangen i vissa hyresmal i Svea hovratt

29

I friga om en sidan rittegdng ska hovritten tillimpa 52 kap. rittegdngs-
balken, om inte annat foljer av denna eller annan lag. Néir provningstill-
stand krivs framgdr av 23 ¢ § lagen (1973:188) om arrendenimnder och
hyresndmnder.

Paragrafen har dndrats till f6ljd av att det infors ett krav pd provnings-
tillstdnd i hovritten i m3l om &terbetalning av hyra, vilket framgér
av 23 ¢ § lagen om arrendenimnder och hyresnimnder. Av den para-
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grafen framgdr ocksd att hovritten kan meddela ett partiellt prov-
ningstillstind. Overvigandena finns i avsnitt 9.

39

Klaganden far inte dndra sin talan till att avse en annan del av hyresnimndens
beslut in den som uppgetts 1 verklagandet.

Om en part 1 m3l om dndring av hyresvillkor eller om dterbetalning av
hyra 8beropar en omstindighet eller ett bevis som inte har lagts fram tidi-
gare tillimpas 50 kap. 25 § tredje stycket rittegingsbalken.

Paragrafen behandlar prévningens ram i hovritten. Overvigandena
finns 1 avsnitt 9.

L andra stycket gors ett tilligg som innebir att preklusionsregeln
150 kap. 25 § tredje stycket rittegdngsbalken utdkas till att omfatta
dven mal om dterbetalning av hyra. Det giller dd bide 1 den del som
avser dterbetalningskrav och den del som avser faststillande av hyran.
Utéver det dr nigon dndrad tillimpning inte avsedd. Bedémningen
av om det ror sig om nya omstindigheter eller bevis far alltsd goras
pa samma sitt 1 mil om &terbetalning av hyra som 1 mal om indring
av hyresvillkor.
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Kommittédirektiv 2023:92

Enklare privatuthyrning och andring av presumtionshyror

Beslut vid regeringssammantride den 22 juni 2023

Sammanfattning

En sirskild utredare ska foresld hur reglerna om privatpersoners
uthyrning av bostider kan dndras f6r att underlitta sddan uthyrning.
Utredaren ska ocksd se 6ver reglerna om dndring av presumtions-
hyror. Syftet dr att frimja ett bittre utnyttjande av det befintliga
bostadsbestindet och att sikerstilla ett vil fungerande presumtions-
hyressystem som ger goda férutsittningar f6r nyproduktion av hyres-
bostider.
Utredaren ska bl.a.

e beddma hur reglerna i lagen (2012:978) om uthyrning av egen
bostad om lagens tillimpningsomrdde och hyressittning bér ut-
formas for att bli tydligare, mer férutsebara och enklare att till-
limpa,

o foresld utokade mojligheter att hyra ut en bostadsrittsligenhet 1
andra hand,

¢ beddma hur hyrorna f6r nyproducerade hyresligenheter bér kunna
indras under presumtionstiden, och

¢ limna nodvindiga forfattningsforslag.
Uppdraget 1 den del som avser att se 6ver reglerna om indring av
presumtionshyror ska redovisas i ett delbetinkande senast den 2 sep-

tember 2024. De 6vriga delarna av uppdraget ska slutredovisas senast
den 3 mars 2025.
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Privatpersoners uthyrning av bostider bér underlittas

En vil fungerande bostadsmarknad ir viktig f6r svensk ekonomi och
arbetsmarknad. En bristande tillging p& bostider kan vara ett hinder
for exempelvis den som vill arbeta eller studera pd en annan ort. I stora
delar av landet dr det svirt att snabbt hitta en bostad pa den ordinarie
bostadsmarknaden. Privatpersoners uthyrning av bostider utgor dir-
for ett viktigt komplement till den ordinarie bostadsmarknaden. Att
bostider eller delar av bostider hyrs ut 1 stillet for att std outnyttjade
bidrar till ett effektivt utnyttjande av det befintliga bestindet. Det
kan ha stor betydelse f6r orter dir det snabbt behéver skapas boende-
tillfillen.

Det senaste decenniet har flera dtgirder vidtagits i1 syfte att for-
bittra privatuthyrningsmarknadens funktionssitt. Lagen om uthyr-
ning av egen bostad (privatuthyrningslagen) inférdes 2013 1 syfte att
underlitta privatpersoners uthyrning av bostider. Méjligheterna fér
en bostadsrittshavare att hyra ut sin bostadsritt i andra hand utéka-
des 2014. Nir det giller beskattning har det schablonavdrag som fir
goras fran intikter frin uthyrning av privatbostider mellan 2008 och
2013 hojts fran 4 000 kronor per &r till 40 000 kronor per &r. Reger-
ingskansliet har nyligen remitterat en promemoria dir det foreslis
att avdraget ska hojas till 50 000 kronor per dr (Férslag om héjt scha-
blonavdrag vid uthyrning av bostider och férenklad beskattning av
vissa fastighetsrelaterade inkomster infér budgetpropositionen 2024,
F12023/01514).

Intikter frin uthyrning av en bostad kan utgora ett viktigt eko-
nomiskt tillskott fr manga. Statskontoret har i sin rapport Atgirder
for att 6ka uthyrningen av privatbostider (2017:11) bedomt att det
finns en potential att 6ka uthyrningen, framfér allt nir det giller en
del av en bostad. Enligt rapporten finns det bostider eller delar av
bostider som skulle kunna hyras ut men som av olika skil inte gor
det. Osikerhet bedéms vara ett av de frimsta hindren f6r en 6kad
privatuthyrning. Det framhills att det kan vara svirt for bide ut-
hyraren och hyresgisten att infér uthyrningen forstd det regelverk
som giller, bland annat eftersom det innehéller en rad oklarheter.

For att det befintliga bostadsbestdndet ska utnyttjas pd ett mer
effektivt sitt behovs det ytterligare dtgirder som underlittar privat-
personers uthyrning av bostider.
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Uppdraget att se dver reglerna i privatuthyrningslagen
Reglerna om privatuthyrning ska vara enkla att tillimpa

Reglerna i privatuthyrningslagen tillimpas nir ndgon utanfér nir-
ingsverksamhet hyr ut en bostadsligenhet for annat 4n fritidsinda-
mal. Lagen giller exempelvis nir nigon hyr ut sin bostadsrittsligen-
het, dgarligenhet eller villa, eller en del av en sddan bostad. Lagen
omfattar inte uthyrning av hyresligenheter i andra hand.

Privatuthyrningslagen innebir pd flera viktiga punkter undantag
frin reglerna 1 12 kap. jordabalken (hirefter benimnd hyreslagen).
Ett betydelsefullt undantag ir att reglerna om att hyran ska bestim-
mas efter ligenhetens bruksvirde inte giller. I stillet bestims hyran
med ledning av hyresvirdens typiska kostnader fér att dga den uthyrda
bostaden. Ett annat dr att hyresvirden har ritt att siga upp hyres-
gisten med tre mdnaders uppsigningstid, utan att ange nigra skil for
uppsigningen. Vidare saknar hyresgisten ritt till f6rlingning av hyres-
avtalet, om inte parterna avtalat om annat. Utdver dessa undantag
giller hyreslagen dven vid privatuthyrning.

Syftet med reglerna i privatuthyrningslagen ir att stimulera pri-
vatpersoner att hyra ut bostider som de under en tid inte behéver
(se prop. 2012/13:1, utgiftsomrdde 18 s. 68). Det kan handla om den
egna bostaden som inte anvinds under en tid eller en dvernattnings-
ligenhet som i perioder anvinds 1 begrinsad omfattning. Genom att
gora det mer attraktivt for privatpersoner att hyra ut den egna bosta-
den kan utbudet av bostider ¢ka. Syftet ir inte att uppmuntra privat-
personer till att képa en bostad utan att ha f6r avsikt att bo 1 den.

En grundliggande utgdngspunkt med reglerna ir att det ska vara
ldtt £6r en privatperson som dverviger att hyra ut sin bostad att dver-
blicka konsekvenserna av detta. For att reglerna ska uppn4 sitt syfte
att stimulera en 6kad privatuthyrning ir det viktigt att reglerna ir tyd-
liga, forutsebara och enkla att tillimpa.

Privatuthyrningslagens tillimpningsomrdde

Privatuthyrningslagen giller endast upplitelser som sker utanfér nir-
ingsverksamhet (1 §). I férarbetena uttalas att den som uppliter ligen-
heter i sddan omfattning att han eller hon ir att anse som hyresvird
enligt hyresférhandlingslagen (1978:304) fir anses gora det i en nir-
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ingsverksamhet (se prop. 2012/13:1, utgiftsomride 18 s. 76). Som
hyresvird enligt den lagen anses den som for annat in fritidsindamal
regelmissigt hyr ut minst tre bostadsligenheter, vilka inte utgor del
av uppldtarens bostad. Det uttalas vidare att det i vissa fall kan vara
frdga om niringsverksamhet dven nir en person upplater firre ligen-
heter dn tre. Frigan fr i dessa situationer bedémas med beaktande
av samtliga omstindigheter. Av betydelse ir om upplitelsen sker for
att ge vinst eller fér att undvika kostnader f6r dubbla boenden. Om
en ligenhet dgs for att hyras ut indikerar det att uthyrningen ingdr i
en niringsverksamhet.

Privatuthyrningslagens tillimpningsomride avgrinsas ocksd pd
s sitt att om ndgon uppldter flera ligenheter giller lagen endast den
forsta uppldtelsen. Om flera rum hyrs ut till olika hyresgister utgor
varje rum en ligenhet i lagens mening, och lagen giller endast det
rum som forst hyrs ut.

I betinkandet Stirkt stillning fér hyresgister (SOU 2017:33)
foreslogs att fysiska personer skulle ges mojlighet att hyra ut upp till
tvd dgda bostider samuidigt till en kostnadsbaserad hyra. Utredningen
framhéll att den nuvarande begrinsningen av lagens tillimpnings-
omréde till uppldtelser utom niringsverksamhet och till den férsta
uppldtelsen gor bestimmelserna komplicerade och svirtillimpade.
Enligt utredningen skulle forslaget gora det mojligt att begrinsa det
antal ligenheter som en privatperson kan hyra ut, samtidigt som till-
impningsproblemen med nuvarande regler undanréjs. Forslaget ledde
inte till ndgra lagindringar.

Det ir av stor vikt fér parterna i ett hyresavtal att veta om privat-
uthyrningslagen ir tillimplig pd upplitelsen. Annars giller hyres-
lagens regler fullt ut. Dagens regler innebir viss osidkerhet kring vilka
uthyrningar som utgdr niringsverksamhet. Det kan till exempel vara
oklart vad som giller vid uthyrning av en uthyrningsdel som nigon
har byggt i sin villa eller ett Attefallshus pd tomten. Inriktningen bér
vara att sddana uthyrningar ska kunna omfattas av privatuthyrnings-
lagen.

Aven avgrinsningen att lagen giller endast den forsta upplitelsen
kan ge upphov till tillimpningsproblem. Som uppmirksammades 1
forarbetena kan det vara svart for hyresgisten att veta om det ror sig
om den forsta eller en senare upplitelse (se prop. 2012/13:1, utgifts-
omride 18 s. 68). Det finns ocks3 situationer dir en privatperson kan
ha ett berittigat intresse av att fi hyra ut fler in en ligenhet enligt
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privatuthyrningslagen. Det kan exempelvis handla om att den som
hyr ut en 6vernattningsligenhet under perioder di ligenheten inte
anvinds eller ett Attefallshus pd sin tomt, dven vill hyra ut ett rum i
sin villa eller hyra ut villan under en period. Den som har en stor
bostad kan ocks3 vilja hyra ut flera rum till olika hyresgister.

Det finns anledning att se dver tillimpningsomridet for privat-
uthyrningslagen. Reglerna bor bli tydligare, mer férutsebara och
enklare att tillimpa. Syftet bor vara att reglerna ska bidra tll ett bittre
utnyttjande av det befintliga bostadsbestdndet. Det bor dirfor bli
mojligt f6r en privatperson att hyra ut fler bostider enligt privatut-
hyrningslagen dn 1 dag. Reglerna bor dock inte uppmuntra spekula-
tiva férvirv dir ndgon kdper en bostad enbart i syfte att hyra ut den.

Den som hyr ut en bostad enligt privatuthyrningslagen bor inte
heller i fortsittningen omfattas av férhandlingsskyldighet enligt hyres-
forhandlingslagen. Utgdngspunkten bér vidare fortsatt vara att den
skyldighet som hyresvirdar har att férhandla med hyresgistorgani-
sationer enligt hyresforhandlingslagen inte generellt ska paverkas av
reglerna om privatuthyrning (jfr prop. 2012/13:1, utgiftsomrade 18
s. 68).

Utredaren ska dirfor

e beddma hur reglerna om privatuthyrningslagens tillimpningsom-
ride bor utformas for att bli tydligare, mer férutsebara och enk-
lare att tillimpa,

e limna f6rslag som innebir att det ir mojligt {6r en privatperson
att hyra ut fler bostider enligt privatuthyrningslagen in i dag, och

e limna nodvindiga férfattningsforslag.

Hyressdttningen vid privatuthyrning

Enligt privatuthyrningslagen ska hyresnimnden vid en tvist om hyran
som utgdngspunkt faststilla den till ett belopp som inte pitagligt
dverstiger kapitalkostnaden och driftskostnaderna f6r bostaden (4 §).
Kapitalkostnaden beriknas som en skilig avkastningsrinta pd bo-
stadens marknadsvirde.

I férarbetena uttalades att hyresprévningen vid privatuthyrning i
hogre grad in vad som giller enligt hyreslagen borde anpassas till hur
efterfrdgad den uthyrda bostaden ir (se prop. 2012/13:1, utgiftsom-
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ride 18 s. 71). Det angavs att utgidngspunkten dirfor borde vara att
parternas avtal giller. Regeringen ansdg samtidigt att det behovdes
ett skydd mot alltfér héga hyror och att den hogsta tilldtna hyran
dirfor borde anknyta till hyresvirdens kostnader for bostaden. Det
framholls ocks3 att en sddan princip skulle motverka spekulation och
andra inte dnskvirda effekter.

Hyressittningsregeln bygger pd att det dr de typiska kostnaderna
for att 4ga den uthyrda bostaden som ska ersittas, inte de faktiska
kostnaderna. I férarbetena uttalas att den nirmare grinsen f6r vad
som utgdr en skilig avkastningsrinta fir bedémas 1 rittstillimp-
ningen (se prop. 2012/13:1, utgiftsomride 18 s. 78). Utgingspunk-
ten ir att rintan ska f6lja mer l8ngsiktiga utvecklingstendenser, och
inte bestimmas efter hur marknadsrintorna rér sig pa kort sike.

Utformningen av hyressittningsregeln innebir att det kan vara
svart f6r den som vill hyra ut sin bostad att bedéma vilken hyra som
fir tas ut. Det beror framfér allt pd hur rintenivin har utvecklats
sedan reglerna inférdes. Riksbankens referensrinta har under flera
ar legat pd mycket l8ga nivier for att pa senare tid snabbt stiga. Det
har skapat en osikerhet om vilken hyra som ir godtagbar.

Det kan vidare vara svirt f6r den som vill hyra ut sin bostad att
gora en bedémning av bostadens marknadsvirde, till exempel vid
uthyrning av ett Attefallshus eller en uthyrningsdel. Mot bakgrund
av att hyressittningsregeln har varit svir att tillimpa pd bostads-
marknader med mycket 1dga marknadsvirden och i1 situationer dir
det dr svrt att faststilla ett marknadsvirde infordes 2022 en mojlig-
hetatt1i stillet bestimma hyran efter ligenhetens bruksvirde, om det
ger en hogre hyra in den kostnadsbaserade. Aven att bedéma bosta-
dens bruksvirde kan dock vara svért f6r en privatperson som vill hyra
ut sin bostad.

Det kan ocks3 ifrigasittas vilket genomslag hyressittningsregeln
har fitt i praktiken. Regeln har provats rittsligt i mycket begrinsad
omfattning.

Det finns behov av att se 6ver reglerna om hyressittning i privat-
uthyrningslagen 1 syfte att géra dem tydligare, mer férutsebara och
enklare att tillimpa. Utgdngspunkten bor fortsatt vara att den hyra
som parterna har avtalat om ska gilla och att hyressittningen vid pri-
vatuthyrning ska vara anpassad till hur efterfrigad den uthyrda bo-
staden dr. Det kan 6vervigas om detta bor ges ett stérre genomslag
vid utformningen av reglerna. Det kan bidra till en stérre flexibilitet,
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att fler vill hyra ut sina bostider och 1 férlingningen ett bittre nytt-
jande av bostadsbestindet. En friga ir ocksi om det finns behov av
skyddsregler for hyresgisten.

Utredaren ska dirfor

e beddma hur hyressittningsregeln i privatuthyrningslagen bér ut-
formas for att den ska bli tydligare, mer férutsebar och enklare
att tillimpa samt 1 hogre utstrickning anpassad till hur efterfrdgad
den uthyrda bostaden ir,

e analysera och ta stillning till om det behovs ndgra regler till skydd
for hyresgisten, och

e limna nodvindiga forfattningsforslag.

Om det ryms inom tiden fér uppdraget far utredaren ocksd dverviga
och foresld andra dndringar i reglerna om privatuthyrning eller i det
hyresrittsliga regelverket 1 6vrigt, forutsatt att férslagen inte stdr i
strid med utredningsuppdragets syften.

Uppdraget att f6resld utékade mojligheter att hyra
ut en bostadsritt i andra hand

For att en bostadsrittshavare ska i uppldta sin ligenhet i andra hand
till ndgon annan {ér sjilvstindigt brukande krivs att bostadsrittsfor-
eningens styrelse ger sitt samtycke eller att hyresnimnden limnar
tillstdnd till andrahandsupplitelsen (7 kap. 10 och 11 §§ bostads-
rittslagen [1991:614]). Tillstdnd ska limnas om bostadsrittshavaren
har skil f6r uppltelsen och féreningen inte har nigon befogad anled-
ning att vigra samtycke. Tillstindet kan begrinsas tll viss tid och
férenas med villkor.

Mojligheterna for en bostadsrittshavare att upplita sin ligenhet 1
andra hand utékades 2014 (prop. 2013/14:142). Efter indringarna
krivs inte lingre att bostadsrittshavaren har beaktansvirda skal for
upplételsen utan det ir tillrickligt att hon eller han har skil for den.
Syftet ir att reglerna ska bidra till att de bostider som finns anvinds
1 storre utstrickning.

I forarbetena uttalas att en bostadsrittshavare bor ha stor frihet
att uppléta sin ligenhet i andra hand fér att under en tid bo nigon
annanstans och att en bostadsrittshavares skil 1 princip bér kunna
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godtas s linge de innefattar ett rimligt behov av att behilla ligen-
heten (se prop. 2013/14:142 s. 21-23). Som exempel anges att bostads-
rittshavaren ska studera eller arbeta pd annan ort, vistas utomlands
eller pd annan ort 1 landet, virda en anhérig eller sammanbo med
ndgon pd prov. Om en bostadsritt idr svir att silja pd grund av de
rddande marknadsférutsittningarna, kan en andrahandsupplitelse
ocks? tilldtas for att ge bostadsrittshavaren ett visst utrymme att
avvakta med forsiljningen. Samtidigt dr avsikten inte att reglerna ska
uppmuntra till spekulativa beteenden dir ndgon képer eller innehar
en bostad 1 syfte att hyra ut den, och enbart en vilja att tillgodogora
sig en hyra for ligenheten motiverar inte en upplitelse. Bostadsritts-
havarens skil f6r uppldtelsen bér som utgingspunkt viga littare ju
lingre tiden gir.

Bostadsrittshavarens skil att upplata ligenheten 1 andra hand ska
vigas mot hinsynen till féreningens intressen. Bostadsrittslagen vilar
pd en foreningstanke. Om andrahandsuppldtelser sker i sddan om-
fattning att det dr svirt att 3 till stdnd en vil fungerande férvaltning
1 féreningen kan det utgora befogad anledning att vigra samtycke.
Foreningens oligenheter kan med tiden viga tyngre i bedémningen
av om det finns befogad anledning att motsitta sig en upplitelse. For-
eningens invindningar kan ocksd avse hyresgistens personliga kva-
lifikationer, som till exempel att den tinkta hyresgisten kan for-
vintas upptrida storande.

En bostadsrittsforenings styrelse dr fri att inta en mer generds
hillning och kan vilja att ge sitt samtycke till en upplatelse trots att
bostadsrittshavaren inte har sidana skil som avses 1 lagen. Det ir
ocksd mojligt att 1 foreningens stadgar ange mer generdsa mojlig-
heter till andrahandsuthyrning in vad som féljer av lagen. I minga
situationer ir dock en bostadsrittshavare beroende av mojligheten
att {8 hyresnimndens tillstind till en andrahandsupplitelse. Det ir
viktigt att reglerna sikerstiller att bostadsrittshavare i allminhet har
mojlighet att uppldta sin ligenhet 1 andra hand i de fall dir det finns
ett berittigat intresse av det.

Den tolkning som reglerna har fatt i rittstillimpningen innebir
att det kan ifrdgasittas om de lagindringar som genomférdes 2014
har fitt genomslag fullt ut. Exempelvis har reglerna tolkats si att
lagindringarna inte innebir att mojligheterna f6r bostadsrittshavare
att hyra ut sina ligenheter under lingre perioder 4n tidigare ska ut-
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okas generellt. Det har dirfér inte ansetts finnas skil att dndra tidi-
gare praxis kring vilka tidsperioder som kan godtas 1 olika situationer.

Det finns anledning att se 6ver reglerna om andrahandsuthyrning
av bostadsritter, med inriktningen att tillimpningen ska bli mer gene-
ros. Det kan bidra till att de bostider som finns anvinds 1 storre ut-
strickning dn 1 dag. Vidare skulle exempelvis en mojlighet att hyra
ut en ligenhet under en lingre sammanhingande period kunna 6ka
tryggheten for bdde bostadsrittshavaren och hyresgisten. Utgings-
punkten bor dven i fortsittningen vara att reglerna inte ska uppmuntra
spekulativa beteenden som innebir att ndgon kdper en bostadsritt
enbart 1 syfte att hyra ut den.

En méjlig 18sning ir att en bostadsrittshavare ges ritt att under
en viss tid hyra ut ligenheten 1 andra hand utan att ange ndgra skal.
En fordel ir att tillstindsprévningen skulle forenklas genom att det
inte behover goras ndgon beddmning av tyngden av bostadsritts-
havarens skil i varje enskilt fall. Genom att begrinsa tiden motverkas
risken for spekulation och andra inte 6nskvirda effekter.

En friga ir ocksd om det bér stillas hogre krav for att en bostads-
rittsforening ska kunna vigra samtycke. Det skulle géra det mojligt
for fler att hyra ut sin bostadsrittsligenhet i andra hand. Samtidigt
ir det viktigt att det finns férutsittningar att férvalta foreningens
egendom och 1 6vrigt skota dess angeligenheter, dven i mindre f6r-
eningar. Regleringen miste bygga pd en rimlig avvigning mellan de
olika intressen som finns.

Det ir ocksa viktigt att det dr enkelt f6r den som vill hyra ut sin
bostadsritt att bedoma om det ir frdga om en sddan andrahandsupp-
l3telse som kriver tillstdnd. Avgorande for den frigan ir om upp-
l3telsen sker till ndgon som fir ritt att sjilvstindigt bruka ligen-
heten. Motsvarande definition av en andrahandsupplitelse finns 1
hyreslagen. Hyreslagens regler indrades 2019 f6r att fértydliga grin-
sen mellan upplitelser till inneboende och andrahandsupplételser.
Fortydligandet innebir att om hyresgisten inte anvinder en ligenhet
som bostad 1 beaktansvird utstrickning, ska en upplételse av ligen-
heten eller en del av den alltid anses vara for sjilvstindigt brukande.
Syftet dr att gora det littare for hyresgister och fastighetsigare att
bedéma om det idr friga om en tillstdndspliktig upplitelse och att
motverka missbruk av reglerna (se prop. 2018/19:107 s. 42 och 43).

Motsvarande fértydligande har inte gjorts i bostadsrittslagen. Det
kan innebira en osikerhet kring vilka uppldtelser som kriver till-
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stdnd. Det kan ocksd vara oklart vad som giller om bostadsrittshava-
ren vill hyra ut en sirskild uthyrningsdel av sin ligenhet. Det finns
dirfor anledning att se dver om reglerna om vad som utgor en till-
stdndspliktig andrahandsupplitelse enligt bostadsrittslagen behover
fortydligas.

Utredaren ska dirfor

¢ limna f6rslag som innebir utdkade mojligheter att hyra ut en bo-
stadsrittsligenhet 1 andra hand,

¢ bedoma om bostadsrittslagens regler om vad som utgér en sddan
andrahandsupplitelse som kriver tillstdind behéver fortydligas,

och

e limna noédvindiga forfattningsforslag.

Om det ryms inom tiden for uppdraget fir utredaren ocksg dverviga
och foresld andra dndringar i reglerna om bostadsritter, forutsatt att
forslagen inte stdr 1 strid med utredningsuppdragets syften.

Uppdraget att bedoma vilken ersittning som bor fa tas
ut vid yrkesmaissig f6rmedling av hyresritter

Det ir straffbart att begira, triffa avtal om eller ta emot ersittning
av hyressokande {6r férmedling av en bostadsligenhet {6r ndgot annat
indamadl in fritidsindama3l (65 a § hyreslagen). Undantag giller vid
yrkesmissig formedling av hyresritter. For sddan férmedling finns
regler om vilken ersittning som fir tas ut 1 férordningen (1978:313)
om taxa for yrkesmissig bostadsférmedling. Ersittningen far uppgd
ull hégst 3 000 kronor, inklusive mervirdesskatt, f6r en oméblerad
eller moblerad ligenhet i ett en-eller flerfamiljshus och 1 000 kronor
for ett moblerat eller omoblerat rum.

Ar 2003 infordes regler i divarande fastighetsmiklarlagen som
innebir att den som bedriver yrkesmissig formedling av hyresritter
som utgdngspunkt ska vara registrerad hos Fastighetsmiklarinspek-
tionen. For registrering giller bland annat ett krav pd tillfredstillande
utbildning. I fastighetsmiklarlagen (2021:516) finns regler om hur
hyresférmedlaren ska utfora sitt uppdrag och vilka skyldigheter for-
medlaren har gentemot kopare och siljare. Fastighetsmiklarinspek-
tionen utdvar tillsyn 6ver de registrerade hyresférmedlarna. Reglerna
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tillkom for att 8stadkomma ett bittre konsumentskydd och en kad
samhillskontroll av verksamheten (se prop. 2002/03:71). Reglerna
om yrkesmissig formedling av hyresritter giller férmedling av bide
férhandshands- och andrahandskontrakt.

I samband med inférandet av reglerna om registrering och tillsyn
av hyresférmedlare dvervigdes om ersittningstaket skulle tas bort
(se prop. 2002/03:71 s. 26 och 27). Mot detta talade enligt forarbetena
att det skulle kunna medféra att den starka efterfrigan pd hyresritter
pa vissa marknader driver upp ersittningsnivderna, vilket skulle kunna
urholka grundprincipen om att en hyresritt inte ska kosta pengar ut-
over hyran. Regeringen ansdg dirfor att ersittningen dven i fortsitt-
ningen pa nigot sitt skulle vara begrinsad. Det ansdgs dock finnas skiil
att hoja ersittningsnivin, som bestimdes till det belopp som giller
1 dag.

De tjinster som yrkesmissiga hyresférmedlare tillhandahiller
kan bidra till att underlitta privatuthyrning. Det kan gora det méjligt
att nd ut till fler och samtidigt {3 hjilp med information om lagar och
regler samt tjinster som 6kar tryggheten for bida parter. En hyres-
formedlare kan hjilpa till med till exempel deposition, avtalsskrivning,
hantering av hyresbetalningar och foérsikring.

Det ir viktigt att det finns goda forutsittningar att bedriva en
serids formedlingsverksamhet som ocks3 dr [dnsam. Det nuvarande
ersittningstaket riskerar att férsvira for detta. Reglerna om registrer-
ing och tillsyn av hyrestérmedlare avser att minska risken fér att
ersittningssystemet missbrukas (se prop. 2002/03:71 s. 26). Det kan
overvigas om dessa regler ir tillrickliga for att utestinga kriminella
och andra oseridsa aktorer och ge skydd f6r hyressdkanden. En friga
ir dirfér om det fortfarande ir motiverat att dessutom uppstilla be-
grinsningar for vilken ersittning som far tas ut vid hyresférmedling.

Om det bedoms som motiverat att fortsitta begrinsa vilken ersitt-
ning som fir tas ut finns det anledning att se éver ersittningsnivén.
Den nuvarande nivdn har gillt sedan 2003 och det kan ifrigasittas
om beloppet fortfarande utgér en rimlig ersittning. En friga dr ocksd
om den ersittning som fir tas ut bor bestimmas pd ndgot annat sitt
och hur ersittningsnivdn bor kunna justeras 6ver tid. En mojlig [6s-
ning kan vara att knyta ersittningen till prisbasbeloppet enligt 2 kap.
6 och 7 §§ socialforsikringsbalken.
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Utredaren ska dirfor

e ta stillning till om det med hinsyn till intresset av att motverka
att ersittningssystemet vid yrkesmaissig hyresféormedling missbrukas
och behovet av skydd foér hyresgisten ir motiverat att fortsitta
begrinsa vilken ersittning som fir tas ut,

e om det bedoms motiverat att begrinsa vilken ersittning som far
tas ut vid yrkesmissig hyresférmedling, ta stillning till vilken ersitt-
ning som bor f3 tas ut och hur ersittningsnivdn bér kunna indras
over tid, och

¢ limna nédvindiga férfattningsforslag.

Om det ryms inom tiden fér uppdraget fir utredaren ocksd dverviga
och foresld andra dndringar i reglerna om yrkesmissig hyresférmed-
ling, forutsatt att forslagen inte stir i strid med utredningsuppdragets
syften.

Uppdraget att se 6ver reglerna om dndring av presumtionshyror

Det ir viktigt att det finns ett utbud av olika typer av boendeformer
och bostider som passar 1 olika skeden av livet. Hyresritten utgor
fér manga det forsta steget in pd bostadsmarknaden och mojliggor
en flexibilitet som kan underlitta f6r den som till exempel flyttar till
en annan ort for att studera eller arbeta. Det ir dirfor viktigt att det
finns ett vil fungerande hyressittningssystem som ger goda férut-
sittningar for nyproduktion av hyresbostider.

Ar 2006 infordes reglerna om s4 kallad presumtionshyra, i syfte
att forbittra férutsittningarna for att bygga nya bostadsligenheter
(prop. 2005/06:80). Avsikten ir att sikerstilla att fastighetsigaren
vid nyproduktion har méjlighet att ta ut en hyra som ticker kostna-
derna och ger en rimlig avkastning. Det ansdgs viktigt med en god
forutsebarhet om hyran for att en fastighetsigare ska kunna ta still-
ning till om en viss byggnation ska genomforas eller inte.

Reglerna innebir att en fastighetsigare och en hyresgistorganisa-
tion vid nyproduktion kan komma 6verens om en hyra som ska
anses som skilig under femton &r (55 ¢ § hyreslagen). Under denna
tid har hyresgisten inte méjlighet att begira att hyresnimnden ska
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bestimma vad som ir en skilig hyra for ligenheten efter en bruks-
virdesprévning.

Det finns diremot en méjlighet att {4 hyran indrad 1 den utstrick-
ning det ir skiligt med hinsyn till den allminna hyresutvecklingen
pd orten. Det motiveras av att det under presumtionstiden kan upp-
std behov av att anpassa hyran efter kostnadsférindringar, som exem-
pelvis 6kade driftskostnader (se prop. 2005/06:80 s. 30-32). I for-
arbetena framhélls att ett férbud mot varje justering av hyran under
presumtionstiden kraftigt skulle begrinsa forutsittningarna att triffa
overenskommelser om presumtionshyra, eftersom hyran dd méste
vara mycket hog for att ticka alla kostnadsokningar under den tiden.

Det saknas tydliga férarbetsuttalanden om hur bestimmelsen om
justering av presumtionshyror med hinsyn tll den allminna hyres-
utvecklingen pd orten ska tillimpas. I tvd avgoranden frén juni f6rra
dret har Svea hovritt, som ir sista instans 1 denna typ av mil, tagit
stillning till denna friga (Svea hovritts beslut den 8 juni 2022 1 mél
nr OH 14593-20 och OH 1854-21). Hovritten kom fram till att
presumtionshyror fir héjas 1 takt med férindringen av de kollektivt
férhandlade bruksvirdeshyrorna pd orten, men inte fullt ut. Om den
allminna hyresutvecklingen ir hogst tre procent fir presumtions-
hyran héjas med hilften av hyresutvecklingen. Om den ir hégre in
s& far presumtionshyran dessutom hojas med tre fjirdedelar av den
del som &verstiger tre procent.

Hovrittens avgdéranden har motts av kritik frin fastighetsigare
som framhallit att avgdérandena riskerar att leda till minskad nypro-
duktion av hyresritter. Det har framforts att branschen tidigare har
tolkat reglerna som att presumtionshyror ska kunna héjas med i
princip samma procentsats som den genomsnittliga hyresutvecklingen
pi orten, och att fastighetsigare har baserat sina investeringskalkyler
pi detta. Aven Hyresgistféreningen har kritiserat avgérandena och
framfért att det borde 6verldtas till parterna att foérhandla om hur
mycket hyrorna ska f dndras.

Det ir viktigt att reglerna om presumtionshyra ir utformade sd
att det ir attraktivt for fastighetsigare att bygga nya hyresbostider.
I det ingdr att det finns rimliga mojligheter att hja hyran under pre-
sumtionstiden. Annars finns en risk f6r att presumtionshyrorna in-
ledningsvis miste sittas sd hogt att det riskerar att himma nypro-
duktionen.
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Det finns dirfér anledning att se &ver regeln om hur presumtions-
hyror fir indras med hinsyn till den allminna hyresutvecklingen.
Den tillimpning som regeln har fitt genom hovrittens avgéranden
innebir att presumtionshyrorna procentuellt inte far hojas lika mycket
som de kollektivt férhandlade bruksvirdeshyrorna pa orten. Det kan
ifrigasittas om det ger fastighetsigare de ekonomiska férutsittningar
som behovs for att det ska vara I6nsamt att investera i nyproduktion
av hyresritter.

En friga dr ocksd om utvecklingen av presumtionshyrorna dven i
fortsittningen bor vara knuten direkt till utvecklingen av de kollek-
tivt férhandlade bruksvirdeshyrorna, eller om reglerna om hur hyrorna
far indras under presumtionstiden bor utformas pd nigot annat sitt.

Den 1 januari 2023 inférdes regler om ett oberoende tvistlgsnings-
forfarande for tvister om de drliga hyresindringarna mellan de kollek-
tivt férhandlande parterna pd hyresmarknaden (prop. 2021/22:277).
Reglerna giller tvister om bruksvirdeshyror. Det kan évervigas om
motsvarande mojlighet till tvistldsning bér finnas {6r tvister om juster-
ingar av presumtionshyror.

Med hinsyn till att presumtionstiden dr forhillandevis l1ing kan det
finnas behov f6r fastighetsigaren att under den tiden 1 vissa specifika
fall vidta dtgirder som hojer ligenhetens standard, exempelvis efter
onskemal frin en hyresgist. Aven i sidana situationer kan det finnas
behov av att hoja hyran. Att en sddan méjlighet finns kan skapa férut-
sittningar for fastighetsigaren att erbjuda hyresgisterna ett attraktivt
och individanpassat boende (jfr SOU 2017:65 s. 123). Det kan dven
vara intressant for hyresvirden och en hyresgist att avtala om tillval
eller frinval i friga om ligenhetens standard och hyrestilligg eller
hyresavdrag for det (jfr 55 d § hyreslagen).

Utgdngspunkten bor vara att de dndringar som féreslds ska kunna
tillimpas for sdvil nyproducerade som befintliga hyresbostider som
omfattas av en dverenskommelse om presumtionshyra.

Utredaren ska dirfor

e analysera och ta stillning till hur hyror bér kunna dndras under
presumtionstiden i syfte att skapa goda férutsittningar for ny-
produktion av hyresbostider,

¢ beddma om det bor inféras en méjlighet till tvistldsning f6r tvister
om justeringar av presumtionshyror motsvarande den som finns
for tvister om bruksvirdeshyror,
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e bedoma om det bor inféras en méjlighet for parterna att avtala
om hyrestilligg och hyresavdrag vid tillval och frinval, och

e limna nodvindiga foérfattningsforslag.

Om det ryms inom tiden f6r uppdraget far utredaren ockss dverviga
och foresld andra dndringar 1 reglerna om presumtionshyror, férut-
satt att férslagen inte stdr i strid med utredningsuppdragets syften.

Konsekvensbeskrivningar

Utredaren ska redogora fér konsekvenserna av de férslag som lim-
nas. Konsekvensanalysen ska pdborjas tidigt och 16pa under hela ut-
redningstiden. De samhillsekonomiska konsekvenserna samt kon-
sekvenserna for enskilda, inklusive privatpersoner som hyr ut sin
bostad, hyresgister och hyressokande, fastighetsigare och bostads-
marknaden 1 stort ska redovisas ingdende. Utredaren ska analysera
samhillsekonomiska och andra effekter av olika alternativ som 6ver-
vigs. Omfattningen av dessa analyser ska anpassas efter férslagens
karaktir. Aven konsekvenserna for berérda myndigheter och andra
aktorer ska redovisas. Om forslagen kan forvintas leda till kostnader
for det allminna, ska forslag till finansiering limnas.

Utredaren ska redovisa vilka konsekvenser forslagen kan {3 for
jimstilldheten mellan kvinnor och min. Om férslagen inte bedéms
ha betydelse f6r jimstilldheten mellan kvinnor och min enligt 15 §
kommittéférordningen (1998:1474) ska detta motiveras. Om {6r-
slagen i betinkandet paverkar den kommunala sjilvstyrelsen ska de sir-
skilda 6verviganden som gjorts 1 enlighet med 14 kap. 3 § regerings-
formen redovisas.
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Kontakter och redovisning av uppdraget

Utredaren ska himta in synpunkter och upplysningar frdn berérda
myndigheter och organisationer.

Uppdraget i den del som avser att se dver reglerna om dndring av
presumtionshyror ska redovisas i ett delbetinkande senast den 2 sep-
tember 2024. De 6vriga delarna av uppdraget ska slutredovisas senast
den 3 mars 2025.

(Justitiedepartementet)
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Kommittédirektiv 2024:/3

Tillaggsdirektiv till Utredningen om enklare
privatuthyrning och dandring av presumtionshyror
(Ju 2023:09)

Beslut vid regeringssammantride den 29 augusti 2024

Andring i uppdraget

Regeringen beslutade den 22 juni 2023 kommittédirektiv om enklare
privatuthyrning och dndring av presumtionshyror (dir. 2023:92). Ut-
redaren ska foresld hur reglerna om privatpersoners uthyrning av
bostider kan dndras for att underlitta sidan uthyrning och se 6ver
reglerna om dndring av presumtionshyror.

Uppdraget utvidgas. Utredaren ska nu dven bland annat féresld hur
de hyresrittsliga reglerna kan dndras {or att underlitta uthyrning av
foretagsbostider.

Utredningstiden férlings. Uppdraget ska i stillet slutredovisas
senast den 2 maj 2025. Tiden for att delredovisa uppdraget om pre-
sumtionshyror ligger fast. Uppdraget 1 den delen ska alltsd redovisas
senast den 2 september 2024.

Uppdraget att f6resld dndrade regler for en mer flexibel
bostadsmarknad

For att underlitta for foretag att rekrytera personal med ritt kom-
petens, till exempel frin utlandet, finns det ett behov av att kunna
erbjuda tllfilliga och flexibla bostadslésningar. Det ir viktigt for
svenska foretags konkurrenskraft. Hyresritten kan i de aktuella situa-
tionerna erbjuda ett flexibelt boende. Den som vill flytta till en annan
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ort for att arbeta har dock ofta svirt att {3 en hyresritt i1 f6rsta hand.
Nir det giller utlindsk arbetskraft kan dven avsaknaden av ett svenskt
personnummer gora det svart att skaffa en bostad. Svrigheterna att
hitta en bostad forsimrar mojligheterna for enskilda att flytta dit
arbeten finns och for foretag att rekrytera personal.

Aktorer som bedriver verksamhet med att hyra ut ligenheter 1andra
hand kan underlitta for foretag som behover bostider 4t sin personal.
For en arbetsgivare kan det ofta vara enklare att hyra en bostad it en
anstilld eller uppdragstagare av ett féretag som ir specialiserat pa ut-
hyrning av féretagsbostider, jimfért med till exempel att arbetsgiva-
ren sjilv dger bostider som hyrs ut till anstillda. Det dr ocks8 vanligt
att uthyrningsféretaget erbjuder servicetjinster, exempelvis stidning
och tvitt. Sidan uthyrningsverksamhet kan dven innebira férdelar
frén fastighetsigarens perspektiv genom att uthyrningsféretaget tar
hand om hela uthyrningsprocessen. Ibland hanterar uthyrningsfére-
taget ocksd 1 viss utstrickning drift och underhdll av fastigheten.
Fastighetsigaren fir vidare stabila hyresintikter genom att bosti-
derna kommer att vara uthyrda.

For att foretag 1 de aktuella fallen ska {3 tillgdng till snabba och
flexibla boendeldsningar, kan det vara rimligt att det vid uthyrning
av foretagsbostider finns en storre avtalsfrihet i vissa frigor in vad som
giller vid uthyrning av bostider generellt. Reglerna om blockuthyrning
1 12 kap. jordabalken (hirefter hyreslagen) ger sidana mojligheter.
Reglerna giller f6r hyresavtal som omfattar minst tre bostadsligenheter
som ska hyras utiandra hand (1 § sjitte stycket hyreslagen). Parterna
1 ett sddant avtal kan 1 viss utstrickning avtala om avvikelser frin hyres-
lagens regler f6r bostadsligenheter. Det kan enligt forarbetena handla
om frigor som underhill, indexreglering av hyran, uppsigningstid
och villkorsindringar (se r 1983/84:137 s. 111). Ett sddant avtal, som
innebir avsteg frin bestimmelserna om bostadshyra, miste i regel
godkinnas av hyresnimnden. Fér det krivs enligt férarbetena att det
finns ett seridst behov av blockuthyrning. Som exempel pa det nimns
att en arbetsgivare hyr ut ligenheter till sina anstillda och uthyrning
av ligenheter till studenter (se prop. 1983/84:137 s. 111 och 112).
I rittstillimpningen har det dock bedémts att det vid uthyrning av
foretagsbostider inte finns ett sddant behov av blockuthyrning som
avses 1 bestimmelserna (se Svea hovritts avgéranden den 28 mars
2022 i mal nr OH 9178-21 och OH 10481-21).
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Ett fall om uthyrning av féretagsbostider har vidare provats av
Hogsta domstolen i rittsfallet NJA 2022 s. 1115. Mélet rorde tillimp-
ningen av 7 kap. 31 § jordabalken som syftar till att hindra att bland
annat hyreslagens bestimmelser kringgds genom att fastighetsigaren
uppléter en hyresritt till en bulvan som i sin tur uppliter hyresritten
till den egentlige hyresgisten (se prop. 1984/85:111 s. 11). Domstolen
bedémde att det 1 det aktuella fallet fanns en intressegemenskap mel-
lan fastighetsigaren och férstahandshyresgisten, ett féretag som dgn-
ade sig &t uthyrning av foretagsbostider, och att den hade utnyttjats
for att kringgd bestimmelserna om besittningsskydd och skilig hyra
1 hyreslagstiftningen till nackdel f6r andrahandshyresgisten, ett fére-
tag vars stillforetridare skulle bo i bostaden. Hogsta domstolen fast-
stillde dirmed att andrahandshyresgisten hade samma ritt 1 forhal-
lande till fastighetsigaren som en férstahandshyresgist.

Enligt aktorer 1 branschen férsimrar avgorandena foérutsittning-
arna for att bedriva verksamhet med uthyrning av féretagsbostider.
Det framhills bland annat att Hégsta domstolens avgérande har
skapat en osikerhet som gor att fastighetsigare 1 vissa fall avstar frin
att hyra ut ligenheter och i stillet [iter dessa std outnyttjade exem-
pelvis 1 avvaktan pd en renovering av fastigheten.

I betinkandet Bittre information om hyresbostider (SOU 2023:65)
finns en kartliggning av uthyrning av féretagsbostider. Av denna
framgar att det under senare tid har skett en utveckling som innebir
att foretagens behov av bostider t sin personal i stérre utrickning
in tidigare tillgodoses av uthyrningsforetag som tillhandahiller fore-
tagsbostider. Mot den bakgrunden anser utredningen att lagstiftaren
bér 6verviga att hitta en mer limplig form for att 16sa de behov av
ullfilliga bostider som niringslivet efterfrigar, in de mojligheter som
dagens regelverk ger.

Den tillimpning som det hyresrittsliga regelverket har fitt riske-
rar att forsvara for serids verksamhet med uthyrning av féretags-
bostider. Det kan i férlingningen pdverka svenska foretags mojlig-
het att rekrytera kompetens negativt. Regelverket behéver anpassas
till de behov som finns pd dagens arbets- och bostadsmarknad.

I syfte att underlitta uthyrning av foretagsbostider bor utgdngs-
punkten vara att det ska finnas en stdrre avtalsfrihet i vissa frdgor in
vad som giller vid uthyrning av bostider generellt. En méjlig 16sning
ir att l3ta sddan uthyrning omfattas av reglerna om blockuthyrning.
Det ir d& viktigt att tillimpningsomradet ir tydligt avgrinsat, for att
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minska risken for kringgdende av de hyresrittsliga reglerna. En ut-
gdngspunkt bor vara att reglerna ska gilla for uthyrningar till foretag
som har behov av en bostad 4t sin personal. For att reglerna ska upp-
nd sitt syfte att underlitta sddan uthyrning ir det vidare viktigt att
reglerna ir enkla att tillimpa.

Enligt reglerna om blockuthyrning fir parterna inte avtala bort
hyresgistens ritt till férlingning av hyresavtalet (1 § sjitte stycket
hyreslagen). Samtidigt dr det vanligt att parterna ingdr ett separat av-
tal om att blockhyresgisten avstdr frin sitt besittningsskydd enligt
de regler som giller for det (45 a § hyreslagen). I ett blockhyresavtal
far parterna inte heller gora avsteg frin reglerna om faststillande av
hyresvillkoren i samband med en férlingning av hyresavtalet. Det gil-
ler bland annat reglerna om att hyran vid tvist ska faststillas till ett
skiligt belopp som bestims med ledning av ligenhetens bruksvirde
(55 § hyreslagen). Det finns dock inget hinder mot att parterna av-
talar om en hogre hyra och att hyresgisten under hyrestiden inte ska
ha ritt att begira en provning av hyran.

Bestimmelserna om méjlighet att gora undantag frin hyreslagens
regler om bostadsligenheter giller inte 1 férhdllandet mellan block-
hyresgisten och andrahandshyresgisten. Vid blockuthyrning far andra-
handshyresgisten besittningsskydd direkt vid avtalets ingdende (45 §
hyreslagen). Det ir ett undantag frin huvudregeln att en andrahands-
hyresgist far besittningsskydd férst efter tv dr. Fér andrahandshyres-
gisten giller vidare bestimmelserna om bruksvirdeshyra. Vid andra-
handsupplitelser finns ocksd en sirskild regel som innebir att en
hyra som overstiger den hyra som hyresvirden betalar, med tilligg
fér mobler, utrustning och andra nyttigheter, aldrig ska anses som
skilig (55 § fjirde stycket hyreslagen).

Situationer dir andrahandshyresgisten ir ett féretag som har be-
hov av en bostad &t sin personal, skiljer sig 1 vissa avseenden fran fall
av blockuthyrning dir andrahandshyresgisten ir en privatperson. Ett
foretags behov av att kunna erbjuda en bostad 4t en anstilld eller
uppdragstagare for att kunna rekrytera giller ofta under en inledande
tidsbegrinsad period. Direfter dr férutsittningarna i regel bittre for
den enskilde att vid behov hitta en mer permanent boendel$sning.
Med hinsyn till férhillandena vid uthyrning av féretagsbostider kan
det vara rimligt att det finns en storre avtalsfrihet dven mellan block-
hyresgisten och andrahandshyresgisten, motsvarande vad som giller
1 forhdllandet mellan fastighetsigaren och blockhyresgisten. Samtid-
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igt r det viktigt att reglerna inte anvinds av oseridsa aktdrer for att
kringgd det hyresrittsliga regelverket. Reglerna bor utformas s3 att de
ger ett grundliggande skydd fér den som har sin bostad i ligenheten.

For att underlitta uthyrning av féretagsbostider finns det ocksi
behov av att se dver tillimpningsomridet f6r bestimmelsen 1 7 kap.
31 § jordabalken. Det ir viktigt att bestimmelsen inte tillimpas p3 ett
sitt som forsvdrar serids uthyrning av féretagsbostider. I det fall som
provades av Hogsta domstolen var det inte friga om blockuthyrning,
och frigan om bestimmelsens tillimplighet vid sddan uthyrning be-
rors inte 1 rittsfallet. Utgdngspunkten bér vara att bestimmelsen inte
bér vara tillimplig nir det ir friga om blockuthyrning som har god-
kints av hyresnimnden.

En annan situation dir blockhyresavtal fyller en funktion ir det
som kallas delningsbostider, eller coliving. Det innebir att blockhyres-
gisten hyr ut varsitt rum i en bostad till olika personer som delar pd
de gemensamma ytorna, som exempelvis kok och badrum. Sddana bo-
endeldsningar kan bidra till ett bittre utnyttjande av bostadsbestin-
det och gora det littare for fler att {4 en bostad. Boendeformen erbju-
der ocks3 ett socialt sammanhang och kan vara en attraktiv 16sning
exempelvis f6r unga personer som behover en férsta bostad. Den kan
ocksd vara intressant for ildre personer som annars lever ensamma.
I delningsbostider dr vanligtvis sdvil de enskilda rummen som de ge-
mensamma ytorna méblerade. De boende har ocks3 ofta tillgdng till
vissa tjinster, som exempelvis stidning.

Andrahandsuthyrning som sker i form av blockuthyrning skiljer
sig frdn upplatelser dir en privatperson hyr ut sin bostad i andra hand.
Det innebir att det kan vara motiverat att i viss utstrickning tillimpa
andra regler in de som giller vid andrahandsupplatelser generellt.
Det kan exempelvis ifrigasittas om bestimmelsen om skilig hyra vid
andrahandsupplatelser 1 55 § fjirde stycket hyreslagen ir anpassad
till férhdllandena vid blockuthyrning. Blockuthyrning av delnings-
bostider liknar i vissa avseenden uthyrning till sirskilda kategorier
av hyresgister, som exempelvis serviceboenden. I dessa fall beaktas
vid bedémningen av vad som ir en skilig hyra att tillgingen till ge-
mensamma ytor och olika former av tjinster ir av stort virde f6r de
boende. Delningsbostider ir en boendeform som har 6kat p4 senare
tid. Det ir viktigt att férméner knuta till ligenheten beaktas 1 tll-
ricklig utstrickning dven vid sidan uthyrning.
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Utredaren ska dirfor

o redogora for befintliga hyresrittsliga regler som har betydelse for
uthyrning till féretag som har behov av bostider &t sin personal
och féresld hur reglerna kan indras i syfte att underlitta sddan
uthyrning av féretagsbostider,

e analysera och ta stillning till under vilka férutsittningar uthyr-
ning av foretagsbostider bér omfattas av reglerna om blockuthyr-
ning 1 1 § sjitte stycket hyreslagen,

e bedoma 1 vilken utstrickning bestimmelsen i 7 kap. 31 § jorda-
balken bor vara tillimplig vid blockuthyrning och féresld hur be-
stimmelsen bor utformas for att inte férsvara seriés uthyrning av
foretagsbostider,

e analysera och ta stillning till i vilken utstrickning férstahands-
hyresgisten och andrahandshyresgisten vid uthyrning av féretags-
bostider eller andra liknande situationer, bér ha mojlighet att av-
tala om avvikelser frin hyreslagens regler om bostadsligenheter,

e tastillning till om bestimmelsen 155 § fjirde stycket hyreslagen
bér vara tillimplig vid blockuthyrning,

e analysera om de hyresrittsliga reglerna dr indamailsenligt utfor-
made vid blockuthyrning av delningsbostider och liknade boende-
former och vid behov féresld en dndring av reglerna, och

e limna noédvindiga forfattningsforslag.

Utvidgning av uppdraget att foresla regelindringar for
att underlitta privatpersoners uthyrning av bostider

I promemorian Sikerhetsdeposition vid hyresavtal (Ds 2023:32) fore-
slds att det ska inforas en reglering f6r depositioner vid privatperso-
ners uthyrning av bostider. Syftet ir att underlitta sddan uthyrning.
Forslagen innebir att parterna ska kunna avtala om att hyresgisten
som sikerhet for att ett hyresavtal fullgérs ska deponera ett belopp
om hogst tv mdnadshyror hos linsstyrelsen. Tvister om uttag av depo-
sitionen ska prévas av hyresnimnderna.

Promemorian har remitterats. Flera remissinstanser, bland annat
Bostadsritterna, Hyresgistforeningen, Sveriges Allminnytta, Villa-
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dgarna, Boverket och flera linsstyrelser, anser att det finns behov av
en reglering om depositioner. Nigra remissinstanser, till exempel
Fastighetsidgarna, Blocket och Qasa, avstyrker forslagen. Det fram-
hills bland annat att den foreslagna regleringen skulle gora det mer
omstindligt och administrativt betungande att hyra ut och innebira
en stor arbetsborda for linsstyrelserna och hyresnimnderna.

Det finns inte nigra sirskilda regler om deposition till sikerhet
for att ett hyresavtal fullgérs. Inférandet av en sddan reglering skulle
medfora en 6kad tydlighet om vad som giller och kan ¢ka tryggheten
och sikerheten for bide hyresgisten och hyresvirden. Det giller sir-
skilt vid privatpersoners uthyrning av bostider. En reglering kan dir-
med underlitta sddan uthyrning, vilket bidrar till ett bittre utnytt-
jande av det befintliga bostadsbestindet.

For att en reglering ska uppnd sitt syfte ir det viktigt att forfar-
andet for hantering av depositioner ir enkelt. Vid privatuthyrning ir
det vanligt att den som vill hyra ut anvinder sig av en annonsplats pd
internet for att hitta en hyresgist. Aktdrer som driver sddana annons-
platser erbjuder ofta olika tjinster, som till exempel hjilp med att
hantera depositioner. Det kan vara en praktisk l6sning f6r bide hyres-
virden och hyresgisten. Utgingspunkten bor vara att en reglering om
depositioner inte ska forsvira anvindandet av de l6sningar som ut-
vecklats pd marknaden {6r privatuthyrning och som fungerar vil. Det
finns dirfor skil att 6verviga hur ett mer flexibelt system for hanter-
ing av depositioner in det som foreslds 1 promemorian kan utformas.
Vid bedémningen av vilken l6sning som dr limpligast bor hinsyn ocks
tas till de kostnader som den féreslagna regleringen kan medféra for
enskilda och det allminna.

Utredaren ska dirfor

e med utgdngspunkt i férslagen i promemorian Sikerhetsdeposition
vid hyresavtal (Ds 2023:32) och med beaktande av de remissyn-
punkter som inkommit, féresld hur en enkel, flexibel och kostnads-
effektiv reglering av depositioner till sikerhet for att hyresavtal
fullgors vid privatpersoners uthyrning av bostider bor utformas,
och

e limna nodvindiga forfattningsforslag.
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Uppdraget att analysera en mer effektiv 6verprévning
av drenden om 3terbetalning av hyra

For att ett 6verklagande av en hyresnimnds beslut ska provas av Svea
hovritt krivs inte provningstillstdnd. I de flesta drendetyper finns
inte heller nigra begrinsningar for att ligga fram ny utredning i hov-
ritten. Det har i tidigare utredningar féreslagits att det ska inféras ett
krav pd provmngstﬂlstand 1drenden som provas av hyresnamnderna,
senast i promemorian En mer indamélsenlig prévning av hyres- och
arrendeirenden och mél (Ds 2016:4). Férslagen har dock inte lett till
lagstiftning.

For vissa drendetyper finns regler om preklusion som begrinsar
mojligheterna att ligga fram ny utredning i hovritten. Det giller
tvister om hyressittning eller indring av andra hyresvillkor. Dir far
en part dberopa en omstindighet eller ett bevis som inte har lagts fram
tidigare endast om parten gor sannolikt att han eller hon inte kunnat
3beropa omstindigheten eller beviset vid hyresnimnden eller annars
haft giltig ursike att inte gora det, se 3 § lagen (1994:831) om ritte-
gingen ivissa hyresmdl i Svea hovritt. I mal om hyressittning bestir
bevisningen ofta av syn av de ligenheter som tvisten rér och jim-
forelseligenheter. I dessa drenden finns dirfor en sirskild risk for att
processen 1 hovritten drar ut pd tiden om ny bevisning tilldts dir, och
att hovrittens provning fr karaktiren av en omprévning 1 stillet for
en dverprévning. Reglerna om preklusion syftar till att motverka det.

Ytterligare en kategori av drenden dir regler om preklusion skulle
kunna vara motiverade ir tvister om &terbetalning av hyra. Det har
pd senare tid skett en 6kning av antalet sidana irenden i hyresnimn-
derna. Dessa tvister liknar 1 stérre utstrickning 4n manga andra tvis-
ter 1 hyresnimnderna tvistemdl som prévas 1 allmin domstol. Det ir
ocksg vanligt att det dr en kommersiell aktér som driver kravet pd
dterbetalning for den enskilda andrahandshyresgistens rikning.

Genom att begrinsa méjligheterna att 8beropa ny utredning i hov-
ritten fir parterna incitament att ligga ned tillricklig omsorg pd
processen i forsta instans, sd att de 3beropar allt som de bedémer har
betydelse for att vinna processen redan dir. Det bidrar till att be-
grinsa parternas och samhillets kostnader {6r férfarandet och skapar
bittre forutsittningar for avgdranden inom rimlig tid.

Det finns ocksd anledning att éverviga om det bér inféras ett
krav p3 provningstillstind i dessa drenden. Aven det skulle bidra till
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att provningen far sin tyngdpunkt i forsta instans, samtidigt som
fokus sitts pd hovrittens kontrollerande funktion. Det medfor ett
snabbare foérfarande i dessa drenden och ett effektivare anvindande
av hovrittens resurser.

Utredaren ska dirfor

e bedéma om det 1 mal om &terbetalning av hyra bér inféras be-
grinsningar av mojligheterna att ligga fram nya omstindigheter
och ny utredning i hovritten och i sidana fall féresl3 hur en sddan
reglering bér utformas,

¢ analysera och ta stillning till om det bér inféras ett krav pd prov-
ningstillstdnd 1 sidana mil, och

e limna nodvindiga forfattningsforslag.
Med utgdngspunkt i de éverviganden som gors nir det giller dren-
den om 4terbetalning av hyra fir utredaren ocks3 vid behov foresl3 ind-

ringar 1 reglerna om preklusion i tvister om dndring av hyresvillkor,
1 syfte att skapa ett mer enhetligt regelverk.

Redovisning av uppdraget

Utredningstiden f6rlings. Uppdraget ska i stillet slutredovisas senast
den 2 maj 2025. Tiden for att delredovisa uppdraget om presumtions-
hyror ligger fast. Uppdraget 1 den delen ska alltsd redovisas senast
den 2 september 2024.

(Justitiedepartementet)
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Enkat till hyresnamnderna angaende
tillstand till upplatelse av bostadsratt

| andra hand och tillampning av lagen
om uthyrning av egen bostad

Utredningen om enklare privatuthyrning och indring av presum-
tionshyror (Ju 2023:09) har fitt i uppdrag att limna forslag pd hur
reglerna om privatpersoners uthyrning av bostider kan indras fér
att underlitta sddan uthyrning. En del av uppdraget ir att limna
forslag som innebir utékade mojligheter att upplita en bostadsritt
1andra hand. En annan del ir att se 6ver reglerna i lagen om uthyr-
ning av egen bostad, frimst vad giller tillimpningsomridet och
hyressittningen, och bedéma hur de bér utformas for att bli tydlig-
are, mer forutsebara och enklare att tillimpa.

For att kunna limna s3 indamélsenliga f6rslag som majligt 1 denna
del 6nskar utredningen hyresnimndernas hjilp med att 3 en bild av
1 vilka situationer tillstind beviljas respektive inte beviljas samt f6r
hur ldng tid. Utredningen énskar ocks8 er hjilp med att ta reda pd
om hyresnimnderna haft ndgra irenden enligt lagen om uthyrning
av egen bostad och om det finns nigra tillimpningssvirigheter med
lagen.

Hyresnimnd:
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Tillstand till upplatelse av bostadsratt i andra hand

1. Hur minga drenden avseende tillstdnd till upplitelse av bostads-
ritt 1 andra hand har kommit in till hyresnimnden per ar under
perioden 1 januari 2020-31 oktober 2023?

Ange antal for

2020:

2021:

2022:

2023:

2. Hur minga av drendena som kommit in enligt friga 1 har f3tt bifall?
Ange antal bifall for
2020:
2021:
2022:
2023:

3. Vilket dr det vanligaste skilet f6r andrahandsupplitelse som
3beropas? Gér det att siga nigot om hur vanliga olika skil ar?

4. Vilken ir den vanligaste invindningen frin bostadsrittsféreningen?
Gér det att sidga ndgot om hur vanliga olika invindningar dr?

5 a) I de fall s6kanden far tillstdnd att upplita sin bostadsritt
1andra hand, for hur l8ng tid beviljas tillstdndet 1 de flesta fall?

b) Om bostadsritten tidigare varit uppliten i andra hand, hur
paverkar det tiden for vilken tillstind ges?
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c) Gir det att siga ndgot om hur olika skil f6r andrahandsupplitelsen
paverkar den tid som tillstdnd beviljas for?

6. I de fall s6kanden inte fir tillstdnd att upplita sin bostadsritt 1 andra
hand, vilken ir d& den vanligaste grunden for avslag? Gar det att siga
nigot om hur vanliga olika grunder fér avslag ir?

Tillampning av lagen om uthyrning av egen bostad

7. Har hyresnimnden under perioden 1 januari 2020-31oktober 2023
fatt in ndgra drenden avseende indring av hyresvillkoren (hyressitt-
ningen) enligt lagen om uthyrning av egen bostad?

JA
NE]

Om ja, hur minga? Ange antal:

Om hyresnimnden har fitt in nigra drenden av denna typ fir ni
girna bifoga besluten i dessa drenden.

Har lagen om uthyrning av egen bostad lett till tillimpningssvérig-
heter som hyresnimnden mirkt av? Till exempel vad giller tillimp-
ningsomridet, lagens forhillande till hyreslagen eller bestimmelsen
om hur hyran ska prévas
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Statens offentliga utredningar 2025

Kronologisk férteckning

—_

. Skirpta krav fér svenskt medborgar-
skap. Ju.

(8]

. Négra frigor om grundliggande
fri- och rittigheter. Ju.

w2

. Skatteincitament fér forskning
och utveckling. En &versyn av
FoU-avdraget och expertskatte-
reglerna. Fi.

ha

Moderna och enklare skatteregler
for arbetslivet. Fi.

w

. Avgift f6r omridessamverkan
—och andra tgirder for trygghet
1 byggd miljé. LI

6. Plikten kallar! En modern personal-

forsdrjning av det civila férsvaret. Fo.

7. Ny kirnkraft i Sverige — effektivare
tillstindsprovning och indamélsenliga
avgifter. KN.

. Bittre férutsittningar for trygghet
och studiero i skolan. U.

9. P& spriklig grund. U.
10. En férindrad abortlag — f6r en god,
siker och tillginglig abortvard. S.
11. Straffbarhetsildern. Ju.

12. Al-kommissionens
Firdplan fér Sverige. Fi.

oo

13. En effektivare organisering av mindre
myndigheter — analys och férslag. Fi.
14. En skirpt miljéstraffritt och
ett effektivt sanktionssystem. KN.
15. Stirkta drivkrafter och méjligheter for
bistdndsmottagare. Volym 1 och 2. S.
16. Ett nytt regelverk for uppsikt och
forvar. Ju.
17. Anpassning av svensk ritt till EU:s
avskogningsférordning. LI.
18. Ett likvirdigt betygssystem.
Volym 1 och 2. U.

19. Kunskap fér alla — nya liroplaner med
fokus pd undervisning och lirande. U.

20. Kommunal anslutning till Utbetal-
ningsmyndighetens verksamhet. Fi.

2

—_

. Miljomélsberedningens férslag om en
strategi f6r hur Sverige ska leva upp
till EU:s dtaganden inom biologisk
méngfald respektive nettoupptag av
vixthusgaser frdn markanvindnings-
sektorn (LULUCF). KN.

22. Forbittrad konkurrens i offentlig och

privat verksamhet. KN.

23. Ersittningsregler med brottsoffret
i fokus. Ju.

24. Publiken i fokus
— reformer for ett starkare filmland. Ku.

25. Arbetslivskriminalitet — uppligg,
verktyg och dtgirder, fortsatt arbete. A.

26. Tid {6r undervisningsuppdraget —
3tgirder f6r god undervisning och
liraryrkenas attraktivitet. U.

27. En socionomutbildning i tiden. U.

28. Frihet frin vild, fértryck och utnytt-
jande. En jimstilldhetspolitisk strategi
mot vild och en stirkt styrning av
centrala myndigheter. A.

29. Okad kvalitet hos Samhall
och fler vigar till skyddat arbete. A.

30. Enklare mervirdesskatteregler vid

férsiljning av begagnade varor och

donation av livsmedel. Fi.

3

—_

. Utménstring av permanent uppehills-
tillstdnd och vissa anpassningar till
miniminivén enligt EU:s migrations-
och asylpakt. Ju.

32. Vissa forindringar av jaktlagstiftningen.

LI

33. Skirpta och tydligare krav pd vandel
for uppehllstillstdnd. Ju.

34. Ett modernare konsumentskydd vid
distansavtal. Ju.

35. Etableringsboendelagen

— ett nytt system for bosittning
for vissa nyanlinda. A.



36.

37

40.
41.

42.

43.

44,
45,

46.

47.

48.
49.

50.

51.

52.

53.

54.

55.

56.

57.

58.

59.

Skydd fér biologisk mangfald i havs-
omriden utanfér nationell jurisdiktion.
UD.

. Skirpta villkor for friskolesektorn. U.
38.
39.

Att omhinderta barn och unga. S.
Digital teknik p3 lika villkor.

En reglering for socialtjinsten och
verksamhet enligt LSS. S.

Sikrare tivoli. Ju.

Pensionsnivier och pensionsavgiften
—analyser p& hundra &rs sike. S.
Sikerhetsskyddslagen — ytterligare
kompletteringar. Ju.

Sikerstill tillgdngen till likemedel
— férordnande och utlimnande

1 bristsituationer. S.

Forbittrat stéd 1 skolan. U.

Okat informationsutbyte mellan
myndigheter — nigra anslutande
fragor. Ju.

Tryggare idrottsarrangemang. Ju.
Spinning i tillvaron — hur sikrar vi var
framtida elférsérjning? KN.

Stirkt pandemiberedskap. S.
Sikerhetspolisens behandling

av personuppgifter. Ju.

En ny nationell myndighet for
viltférvaltning. LI

Bittre forutsittningar for
klimatanpassning. KN.

Okad insyn i politiska processer. Ju.
Kvalificering till socialférsikring
och ekonomiskt bistdnd

for vissa grupper. S.

Ett skirpt regelverk om utvisning
pd grund av brott. Ju.

En reformerad samhillsorientering
for bittre integration. A.

Stirkt skydd fér domstolarnas

och domarnas oberoende. Ju.

Polisidr beredskap 1 fred, kris och krig.
Ju.

En stirkt histniring — for foretagande,
jimstilldhet, jimlikhet och folkhilsa.
LI

Stirkt lagstiftning mot hedersrelaterat
vild och fértryck. Ju.

60.

6

N

62.

63.

64.

65.

En starkare fondmarknad. Fi.

. Sveriges internationella adoptionsverk-

samhet — lirdomar och vigen framit.
Volym 1 och 2. S.

Ansvaret for hilso- och sjukvérden.
Volym 1 Bedémningar och forslag.
Volym 2 Underlagsrapporter. S.
Stirkt patientsikerhet genom ritt
kompetens — utifrin hilso- och
sjukvdrdens och tandvirdens behov. S.
En ny kontrollorganisation i livs-
medelskedjan — for okad effektivitet,
likvirdighet och konkurrenskraft. LI.

En mer flexibel hyresmarknad. Ju.



Statens offentliga utredningar 2025

Systematisk férteckning

Arbetsmarknadsdepartementet

Arbetslivskriminalitet — uppligg, verktyg
och &tgirder, fortsatt arbete. [25]

Frihet frin vild, fortryck och utnyttjande.
En jimstilldhetspolitisk strategi mot
vdld och en stirkt styrning av centrala
myndigheter. [28]

Olkad kvalitet hos Samhall och fler vigar
till skyddat arbete. [29]

Etableringsboendelagen — ett nytt system
for bosittning for vissa nyanlinda. [35]

En reformerad samhillsorientering
for bittre integration. [55]

Finansdepartementet

Skatteincitament for forskning
och utveckling. En éversyn av
FoU-avdraget och expertskatte-
reglerna. [3]
Moderna och enklare skatteregler
for arbetslivet. [4]
Al-kommissionens Firdplan fér Sverige. [12]
En effektivare organisering av mindre
myndigheter — analys och férslag. [13]
Kommunal anslutning till Utbetalnings-
myndighetens verksamhet. [20]
Enklare mervirdesskatteregler vid
forsiljning av begagnade varor
och donation av livsmedel. [30]

En starkare fondmarknad. [60]

Forsvarsdepartementet

Plikten kallar! En modern personal-
forsorjning av det civila férsvaret. [6]

Justitiedepartementet

Skirpta krav for svenskt medborgarskap.
(1]

Nigra frégor om grundliggande
fri- och rittigheter. [2]

Straffbarhetsildern. [11]

Ett nytt regelverk fér uppsikt och férvar.
(16]

Ersittningsregler med brottsoffret 1 fokus.
(23]

Utménstring av permanent uppehills-
tillstdnd och vissa anpassningar till
miniminivin enligt EU:s migrations-
och asylpakt. [31]

Skirpta och tydligare krav pd vandel
for uppehillstillstdnd. [33]

Ett modernare konsumentskydd
vid distansavtal. [34]

Sikrare tivoli. [40]

Sikerhetsskyddslagen — ytterligare
kompletteringar. [42]

Okat informationsutbyte mellan
myndigheter — ndgra anslutande
frigor. [45]

Tryggare idrottsarrangemang. [46]

Sikerhetspolisens behandling
av personuppgifter. [49]

Okad insyn i politiska processer. [52]

Ett skirpt regelverk om utvisning
pd grund av brott. [54]

Stirkt skydd f6r domstolarnas
och domarnas oberoende. [56]

Polisidr beredskap i fred, kris och krig. [57]

Stirkt lagstiftning mot hedersrelaterat
vald och fortryck. [59]

En mer flexibel hyresmarknad. [65]

Klimat- och néringslivsdepartementet

Ny kirnkraft i Sverige — effektivare
tillstindsprévning och dndamélsenliga
avgifter. [7]

En skirpt miljostraffritt och
ett effektivt sanktionssystem. [14]



Miljomalsberedningens férslag om en
strategi for hur Sverige ska leva upp
till EU:s dtaganden inom biologisk
méngfald respektive nettoupptag av
vixthusgaser frin markanvindnings-
sektorn (LULUCE). [21]

Forbittrad konkurrens 1 offentlig och
privat verksamhet. [22]

Spinning 1 tillvaron — hur sikrar vi vir
framtida elférsorjning? [47]

Bittre forutsittningar for
klimatanpassning. [51]

Kulturdepartementet

Publiken i1 fokus — reformer for ett star-
kare filmland. [24]

Landsbygds- och

infrastrukturdepartementet

Avgift f6r omridessamverkan
—och andra dtgirder for trygghet
1 byggd miljs. [5]

Anpassning av svensk ritt till EU:s
avskogningsférordning. [17]

Vissa férindringar av jaktlagstiftningen.
[32]

En ny nationell myndighet
for viltforvaltning. [50]

En stirkt histniring — for foretagande,
jimstilldhet, jimlikhet och folkhilsa.
(58]

En ny kontrollorganisation i livsmedels-
kedjan — for 6kad effektivitet, lik-
virdighet och konkurrenskraft. [64]

Socialdepartementet
En férindrad abortlag
— 161 en god, siker och tillginglig
abortvérd. [10]
Stirkta drivkrafter och mojligheter for
bistdndsmottagare Volym 1 och 2. [15]
Att omhinderta barn och unga. [38]
Digital teknik p3 lika villkor.
En reglering for socialtjinsten
och verksamhet enligt LSS. [39]
Pensionsnivier och pensionsavgiften
—analyser p hundra 4rs sikt. [41]

Sikerstill tillgdngen till likemedel
— férordnande och utlimnande
i bristsituationer. [43]

Stirkt pandemiberedskap. [48]

Kvalificering till socialférsikring

och ekonomiskt bistind
for vissa grupper. [53]

Sveriges internationella adoptionsverk-
samhet — lirdomar och vigen framit.
Volym 1 och 2. [61]

Ansvaret f6r hilso- och sjukvirden.
Volym 1 Bedémningar och forslag.
Volym 2 Underlagsrapporter. [62]

Stirkt patientsikerhet genom ritt
kompetens — utifrdn hilso-
och sjukvirdens och tandvirdens

behov. [63]

Utbildningsdepartementet

Bittre forutsittningar for trygghet
och studiero i skolan. 8]

P4 spriklig grund. [9]

Ett likvirdigt betygssystem
Volym 1 och 2. [18]

Kunskap fér alla — nya liroplaner med
fokus p& undervisning och lirande. [19]

Tid fér undervisningsuppdraget — tgirder
foér god undervisning och liraryrkenas
attraktivitet. [26]

En socionomutbildning i tiden. [27]
Skirpta villkor fér friskolesektorn. [37]
Forbittrat stéd i skolan. [44]

Utrikesdepartementet

Skydd fér biologisk mingfald 1
havsomriden utanfér nationell
jurisdiktion. [36]
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