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Kommittédirektiv

Tillaggsdirektiv till Utredningen om enklare privatuthyrning och
andring av presumtionshyror (Ju 2023:09)

Beslut vid regeringssammantride den 29 augusti 2024

Andring i uppdraget

Regeringen beslutade den 22 juni 2023 kommittédirektiv om enklare privat-
uthyrning och dndring av presumtionshyror (dir. 2023:92). Utredaren ska
foresla 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 foresla hur de
hyresrittsliga reglerna kan dndras for att underlitta uthyrning av
toretagsbostider.

Utredningstiden forlangs. Uppdraget ska 1 stillet slutredovisas senast den
2 maj 2025. Tiden for att delredovisa uppdraget om presumtionshyror ligger
fast. Uppdraget i den delen ska alltsa redovisas senast den 2 september 2024.

Uppdraget att foresla andrade regler for en mer flexibel
bostadsmarknad

For att underlitta for foretag att rekrytera personal med ritt kompetens, till
exempel fran utlandet, finns det ett behov av att kunna erbjuda tillfalliga och
flexibla bostadslosningar. Det ar viktigt for svenska foretags konkurrens-
kraft. Hyresritten kan i de aktuella situationerna erbjuda ett flexibelt boende.
Den som vill flytta till en annan ort for att arbeta har dock ofta svart att fa en
hyresritt i forsta hand. Nir det giller utlindsk arbetskraft kan dven



avsaknaden av ett svenskt personnummer gora det svart att skaffa en bostad.
Svarigheterna att hitta en bostad férsimrar mojligheterna for enskilda att
flytta dit arbeten finns och for foretag att rekrytera personal.

Aktorer som bedriver verksamhet med att hyra ut ligenheter i andra hand
kan underlitta for foretag som behéver bostader it sin personal. For en
arbetsgivare kan det ofta vara enklare att hyra en bostad at en anstilld eller
uppdragstagare av ett fOretag som dr specialiserat pa uthyrning av foretags-
bostider, jamfort med till exempel att arbetsgivaren sjilv dger bostider som
hyrs ut till anstillda. Det dr ocksa vanligt att uthyrningsféretaget erbjuder
servicetjanster, exempelvis stidning och tvitt. Sidan uthyrningsverksamhet
kan dven innebira fordelar fran fastighetsigarens perspektiv genom att
uthyrningsféretaget tar hand om hela uthyrningsprocessen. Ibland hanterar
uthyrningsféretaget ocksa i viss utstrickning drift och underhall av
fastigheten. Fastighetsdgaren far vidare stabila hyresintikter genom att
bostaderna kommer att vara uthyrda.

For att foretag 1 de aktuella fallen ska fa tillgang till snabba och flexibla
boendel6sningar, kan det vara rimligt att det vid uthyrning av foretags-
bostider finns en storre avtalsfrihet 1 vissa fragor dn vad som giller vid
uthyrning av bostider generellt. Reglerna om blockuthyrning 1 12 kap.
jordabalken (hirefter hyreslagen) ger sidana mojligheter. Reglerna giller for
hyresavtal som omfattar minst tre bostadsldgenheter som ska hyras ut i andra
hand (1 § sjitte stycket hyreslagen). Parterna i ett sadant avtal kan i viss
utstrickning avtala om avvikelser fran hyreslagens regler f6r bostadsligen-
heter. Det kan enligt férarbetena handla om fragor som underhall, index-
reglering av hyran, uppsigningstid och villkorsindringar (se prop.
1983/84:137 s. 111). Ett sidant avtal, som innebir avsteg fran bestimmel-
serna om bostadshyra, maste i regel godkidnnas av hyresnimnden. For det
krivs enligt forarbetena att det finns ett seriést 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 rattstillimpningen har det dock bedomts att det vid
uthyrning av foretagsbostider inte finns ett sidant 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).

Ett fall om uthyrning av féretagsbostider har vidare prévats av Hogsta
domstolen 1 rittsfallet NJA 2022 s. 1115. Malet rorde tillimpningen av 7 kap.
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31 § jordabalken som syftar till att hindra att bland annat hyreslagens
bestimmelser kringgas genom att fastighetsigaren upplater en hyresritt till
en bulvan som i sin tur upplater hyresritten till den egentlige hyresgisten (se
prop. 1984/85:111 s. 11). Domstolen bedémde att det i det aktuella fallet
fanns en intressegemenskap mellan fastighetsigaren och férstahands-
hyresgisten, ett féretag som dgnade sig at uthyrning av foretagsbostider, och
att den hade utnyttjats for att kringga bestimmelserna om besittningsskydd
och skilig hyra i hyreslagstiftningen till nackdel f6r andrahandshyresgisten,
ett foretag vars stillforetridare skulle bo 1 bostaden. Hégsta domstolen
faststillde didrmed att andrahandshyresgisten hade samma ritt i férhallande
till fastighetsdgaren som en forstahandshyresgist.

Enligt aktorer i branschen forsimrar avgorandena férutsittningarna for att
bedriva verksamhet med uthyrning av féretagsbostider. Det framhalls bland
annat att Hogsta domstolens avgdrande har skapat en osidkerhet som gor att
fastighetsagare 1 vissa fall avstar fran att hyra ut ligenheter och 1 stillet later
dessa std outnyttjade exempelvis 1 avvaktan pa en renovering av fastigheten.

I betinkandet Battre 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 féretagens behov av
bostider at sin personal i storre utrickning dn tidigare tillgodoses av
uthyrningsféretag som tillhandahaller féretagsbostider. Mot den bakgrunden
anser utredningen att lagstiftaren bor 6verviga att hitta en mer limplig form
tor att 16sa de behov av tillfalliga bostader som naringslivet efterfragar, an de
mojligheter som dagens regelverk ger.

Den tillimpning som det hyresrittsliga regelverket har fatt riskerar att for-
svara for serios verksamhet med uthyrning av féretagsbostader. Det kan 1

forlingningen paverka svenska féretags mojlighet att rekrytera kompetens
negativt. Regelverket beh6ver anpassas till de behov som finns pa dagens

arbets- och bostadsmarknad.

I syfte att underlitta uthyrning av foretagsbostiader bor utgangspunkten vara
att det ska finnas en storre avtalsfrihet i vissa fragor dn vad som giller vid
uthyrning av bostader generellt. En mojlig 16sning ér att lata sadan uthyrning
omfattas av reglerna om blockuthyrning. Det dr da viktigt att tillimpnings-
omradet dr tydligt avgrinsat, for att minska risken for kringgaende av de
hyresrittsliga reglerna. En utgangspunkt bor vara att reglerna ska gilla for



uthyrningar till féretag som har behov av en bostad it sin personal. For att
reglerna ska uppna sitt syfte att underlitta sidan uthyrning 4r det vidare
viktigt att reglerna ar enkla att tillimpa.

Enligt reglerna om blockuthyrning far parterna inte avtala bort hyresgistens
ritt till forlingning av hyresavtalet (1 § sjdtte stycket hyreslagen). Samtidigt ar
det vanligt att parterna ingar ett separat avtal om att blockhyresgisten avstar
fran sitt besittningsskydd enligt de regler som giller f6r det (45 a § hyres-
lagen). I ett blockhyresavtal far parterna inte heller gora avsteg fran reglerna
om faststillande av hyresvillkoren i samband med en férlingning av hyres-
avtalet. Det giller 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 avtalar om en
hégre hyra och att hyresgisten under hyrestiden inte ska ha ritt att begira en
provning av hyran.

Bestimmelserna om mojlighet att géra undantag fran hyreslagens regler om
bostadslidgenheter giller inte i férhallandet mellan blockhyresgisten och
andrahandshyresgasten. Vid blockuthyrning far andrahandshyresgisten
besittningsskydd direkt vid avtalets ingaende (45 § hyreslagen). Det ir ett
undantag fran huvudregeln att en andrahandshyresgist far besittningsskydd
forst efter tva ar. For andrahandshyresgisten giller vidare bestimmelserna
om bruksvirdeshyra. Vid andrahandsupplatelser finns ocksa en sarskild regel
som innebar att en hyra som 6verstiger den hyra som hyresviarden betalar,
med tilligg f6r mobler, utrustning och andra nyttigheter, aldrig ska anses
som skalig (55 § fjarde stycket hyreslagen).

Situationer dir andrahandshyresgisten ar ett foretag som har behov av en
bostad it sin personal, skiljer sig i vissa avseenden fran fall av blockuthyrning
dir andrahandshyresgisten dr en privatperson. Ett foretags behov av att
kunna erbjuda en bostad at en anstalld eller uppdragstagare for att kunna
rekrytera giller ofta under en inledande tidsbegrinsad period. Darefter ar
torutsittningarna i regel battre f6r den enskilde att vid behov hitta en mer
permanent boendel6sning. Med hinsyn till forhallandena vid uthyrning av
foretagsbostider kan det vara rimligt att det finns en storre avtalsfrihet dven
mellan blockhyresgisten och andrahandshyresgisten, motsvarande vad som
giller i forhallandet mellan fastighetsidgaren och blockhyresgisten. Samtidigt
ar det viktigt att reglerna inte anvinds av oseri6sa aktorer for att kringga det



hyresrittsliga regelverket. Reglerna bor utformas sa att de ger ett grund-
liggande skydd for den som har sin bostad i ligenheten.

For att underlitta uthyrning av foretagsbostider finns det ocksa behov av att
se over tillimpningsomradet for bestimmelsen i 7 kap. 31 § jordabalken. Det
ar viktigt att bestimmelsen inte tillimpas pa ett sitt som forsvarar serios
uthyrning av féretagsbostider. I det fall som prévades av Hogsta domstolen
var det inte fraga om blockuthyrning, och fragan om bestimmelsens tillimp-
lighet vid sadan uthyrning berérs inte i rittsfallet. Utgangspunkten bor vara
att bestimmelsen inte bor vara tillimplig ndr det dr fraiga om blockuthyrning
som har godkints av hyresnimnden.

En annan situation dir blockhyresavtal fyller en funktion dr det som kallas
delningsbostader, eller coliving. Det innebir att blockhyresgisten hyr ut
varsitt rum 1 en bostad till olika personer som delar pa de gemensamma
ytorna, som exempelvis kok och badrum. Sidana boendel6sningar kan bidra
till ett battre utnyttjande av bostadsbestandet och gora det littare for fler att
fa en bostad. Boendeformen erbjuder ocksa ett socialt sammanhang och kan
vara en attraktiv I[0sning exempelvis f6r unga personer som behover en
forsta bostad. Den kan ocksa vara intressant for dldre personer som annars
lever ensamma. I delningsbostider ar vanligtvis savil de enskilda rummen
som de gemensamma ytorna moblerade. De boende har ocksa ofta tillgang
till vissa tjanster, som exempelvis stidning.

Andrahandsuthyrning som sker i form av blockuthyrning skiljer sig fran
upplatelser dar en privatperson hyr ut sin bostad i andra hand. Det innebar
att det kan vara motiverat att i viss utstrickning tillimpa andra regler an de
som galler vid andrahandsupplatelser generellt. Det kan exempelvis ifraga-
sittas om bestimmelsen om skilig hyra vid andrahandsupplatelser i 55 §
fjarde stycket hyreslagen dr anpassad till f6rhallandena vid blockuthyrning.
Blockuthyrning av delningsbostader liknar 1 vissa avseenden uthyrning till
sirskilda kategorier av hyresgister, som exempelvis serviceboenden. I dessa
tall beaktas vid bedémningen av vad som ir en skalig hyra att tillgangen till
gemensamma ytor och olika former av tjanster ir av stort virde for de
boende. Delningsbostider dr en boendeform som har 6kat pa senare tid. Det
ar viktigt att formaner knuta till ligenheten beaktas i tillricklig utstrickning

dven vid sadan uthyrning.



Utredaren ska darfor

e redogora for befintliga hyresrattsliga regler som har betydelse for
uthyrning till féretag som har behov av bostider at sin personal och
foresla hur reglerna kan dndras 1 syfte att underlitta sidan uthyrning av
foretagsbostider,

* analysera och ta stillning till under vilka forutsittningar uthyrning av
foretagsbostider bér omfattas av reglerna om blockuthyrning i1 § sjitte
stycket hyreslagen,

e bedéma i vilken utstrickning bestimmelsen i 7 kap. 31 § jordabalken
bor vara tillimplig vid blockuthyrning och foresla hur bestimmelsen bor
utformas for att inte forsvara seriés uthyrning av foretagsbostader,

e analysera och ta stillning till i vilken utstrickning
forstahandshyresgisten och andrahandshyresgisten vid uthyrning av
foretagsbostider eller andra liknande situationer, bor ha méjlighet att
avtala om avvikelser fran hyreslagens regler om bostadslidgenheter,

e ta stillning till om bestimmelsen 1 55 § fjiarde stycket hyreslagen bor
vara tillimplig vid blockuthyrning,

e analysera om de hyresrittsliga reglerna dr dndamalsenligt utformade vid
blockuthyrning av delningsbostider och liknade boendeformer och vid
behov foéresla en dndring av reglerna, och

e limna nodvindiga forfattningsforslag.

Utvidgning av uppdraget att foresla regeldandringar for att underlatta
privatpersoners uthyrning av bostader

I promemorian Sikerhetsdeposition vid hyresavtal (Ds 2023:32) foreslas att
det ska inforas en reglering for depositioner vid privatpersoners uthyrning av
bostider. Syftet dr att underlitta sidan uthyrning. Forslagen innebir att
parterna ska kunna avtala om att hyresgisten som sikerhet for att ett hyres-
avtal fullgors ska deponera ett belopp om hégst tva manadshyror hos
linsstyrelsen. Tvister om uttag av depositionen ska provas av
hyresnamnderna.

Promemorian har remitterats. Flera remissinstanser, bland annat Bostads-
ritterna, Hyresgistforeningen, Sveriges Allmannytta, Villadgarna, Boverket
och flera linsstyrelser, anser att det finns behov av en reglering om
depositioner. Nigra remissinstanser, till exempel Fastighetsdgarna, Blocket
och Qasa, avstyrker férslagen. Det framhalls bland annat att den féreslagna
regleringen skulle gora det mer omstindligt och administrativt betungande



att hyra ut och innebdra en stor arbetsborda for linsstyrelserna och hyres-

naimnderna.

Det finns inte nagra sirskilda regler om deposition till sikerhet for att ett
hyresavtal fullgérs. Inférandet av en sadan reglering skulle medféra en 6kad
tydlighet om vad som giller och kan 6ka tryggheten och sikerheten for bade
hyresgisten och hyresvirden. Det giller sirskilt vid privatpersoners
uthyrning av bostider. En reglering kan dirmed underlitta sidan uthyrning,
vilket bidrar till ett battre utnyttjande av det befintliga bostadsbestandet.

For att en reglering ska uppna sitt syfte ar det viktigt att férfarandet for
hantering av depositioner édr enkelt. Vid privatuthyrning dr det vanligt att den
som vill hyra ut anvinder sig av en annonsplats pa internet for att hitta en
hyresgist. Aktorer som driver sidana annonsplatser erbjuder ofta olika
tjanster, som till exempel hjilp med att hantera depositioner. Det kan vara en
praktisk 16sning for bade hyresvarden och hyresgisten. Utgangspunkten bor
vara att en reglering om depositioner inte ska forsvara anvindandet av de
16sningar som utvecklats pa marknaden for privatuthyrning och som
fungerar val. Det finns dérfor skal att 6verviaga hur ett mer flexibelt system
for hantering av depositioner dn det som foreslas i promemorian kan
utformas. Vid bedémningen av vilken 16sning som ar limpligast bor hinsyn
ocksa tas till de kostnader som den féreslagna regleringen kan medféra for
enskilda och det allménna.

Utredaren ska darfor

* med utgangspunkt i férslagen i promemorian Sikerhetsdeposition vid
hyresavtal (Ds 2023:32) och med beaktande av de remissynpunkter som
inkommit, foresla hur en enkel, flexibel och kostnadseffektiv reglering
av depositioner till sdkerhet for att hyresavtal fullgors vid
privatpersoners uthyrning av bostiader bor utformas, och

* limna nodvindiga forfattningsforslag.

Uppdraget att analysera en mer effektiv 6verprévning av arenden om
aterbetalning av hyra

For att ett 6verklagande av en hyresnimnds beslut ska prévas av Svea
hovritt kravs inte provningstillstand. I de flesta drendetyper finns inte heller
nagra begransningar for att ligea fram ny utredning i hovritten. Det har 1
tidigare utredningar féreslagits att det ska inforas ett krav pa provnings-

tillstind i drenden som prévas av hyresnimnderna, senast i promemorian En
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mer dndamalsenlig prévning av hyres- och arrendedrenden och mal (Ds
2016:4). Forslagen 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 andring 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 aberopa omstandigheten
eller beviset vid hyresnaimnden eller annars haft giltig ursikt att inte gora det,
se 3 § lagen (1994:831) om rittegingen 1 vissa hyresmal 1 Svea hovritt. I mal
om hyressittning bestar bevisningen ofta av syn av de ligenheter som tvisten
r6r och jaimforelseligenheter. I dessa drenden finns dirfor en sirskild risk for
att processen 1 hovritten drar ut pa tiden om ny bevisning tillats dér, och att
hovrittens provning far karaktiren av en omprévning 1 stillet for en
6verprovning. Reglerna om preklusion syftar till att motverka det.

Ytterligare en kategori av drenden dair regler om preklusion skulle kunna vara
motiverade dr tvister om aterbetalning av hyra. Det har pa senare tid skett en
okning av antalet sadana drenden 1 hyresnaimnderna. Dessa tvister liknar i
storre utstrickning d4n manga andra tvister i hyresnimnderna tvistemal som
provas i allman domstol. Det dr ocksa vanligt att det 4r en kommersiell aktor
som driver kravet pa aterbetalning f6r den enskilda andrahandshyresgistens
rakning.

Genom att begrinsa mojligheterna att aberopa ny utredning i hovritten far
parterna incitament att ligga ned tillricklig omsorg pa processen i forsta
instans, sa att de aberopar allt som de bedémer har betydelse for att vinna
processen redan dar. Det bidrar till att begransa parternas och samhallets
kostnader for forfarandet och skapar battre forutsattningar f6r avgéranden
inom rimlig tid.

Det finns ocksa anledning att 6verviga om det bor inforas ett krav pa
provningstillstand i dessa drenden. Aven det skulle bidra till att prévningen
tar sin tyngdpunkt i forsta instans, samtidigt som fokus sitts pa hovrittens
kontrollerande funktion. Det medfor ett snabbare forfarande i dessa drenden
och ett effektivare anvindande av hovrittens resurser.



Utredaren ska darfor

* bedéma om det i mal om aterbetalning av hyra bor inforas begrins-
ningar av mojligheterna att ligga fram nya omstandigheter och ny
utredning i hovritten och i sidana fall féresld hur en sadan reglering bor
utformas,

¢ analysera och ta stillning till om det bor inféras ett krav pa provnings-
tillstand i sidana mal, och

e limna nodvindiga forfattningsforslag.

Med utgangspunkt i de 6verviganden som gors nar det giller drenden om
aterbetalning av hyra far utredaren ocksa vid behov féresla andringar i
reglerna om preklusion i tvister om dndring av hyresvillkor, i syfte att skapa
ett mer enhetligt regelverk.

Redovisning av uppdraget

Utredningstiden férlings. Uppdraget ska i stillet slutredovisas senast den
2 maj 2025. Tiden f6r att delredovisa uppdraget om presumtionshyror ligger
fast. Uppdraget i den delen ska alltsa redovisas senast den 2 september 2024.

(Justitiedepartementet)





