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Remissvttrande avseende betinkandet En mer
flexibel hyresmarknad (SOU 2025:65)

Akademiska Hus Aktiebolag 6nskar liimna synpunkter pa rubricerat
betiinkande savitt avser den del av betinkandet som omfattar ”En forbéittrad
modell for blockhyra” (kapitel 8). Mot bakgrund av Akademiska Hus roll som
statlig fastighetsigare av campusmiljoer vill vi limna foljande yttrande.

Sammanfattning
Akademiska Hus ér positiv till inforandet av de i SOU 2025:65 foreslagna
bestimmelserna om blockhyra. Akademiska Hus 6nskar dock framfora f6ljande:

e Det behover fortydligas att tillstdnd till blockhyra kan ldmnas for uthyrning
av student- och forskarbostider dven i de fall blockhyresgésten ar en
kommersiell aktor.

e Det bor klargoras hur en ans6kan om hyresndmndens tillstdnd till blockhyra
ska hanteras 1 det fall ett blockhyresavtal omfattar flera kategorier av
bostdder/andamal, tex studentldgenheter i form av bade delningsldgenheter
och klassiska bostadsldgenheter.

e Akademiska Hus vilkomnar inférandet av anpassad hyra som ett steg mot
mer fullserviceldsningar for student- och forskarbostider. For att de
foreslagna bestimmelserna ska kunna tillimpas av Sveriges ldrositen bor
erforderliga justeringar goras i § 6 1 forordning (2022:1515) om mdojlighet
for universitet och hogskolor att tillhandahélla bostider.

e Akademiska Hus &r positiv till att ldgenheter som omfattas av blockhyra
undantas fran den s.k. bulvanregeln men forordar att undantags-
bestimmelsen fortydligas med ett krav pé att fastighetségaren ska ha
medverkat till, eller inte vidtagit skéliga atgarder for att motverka, en
upplételse 1 strid med hyresndmndens tillstdnd for att undantaget inte ska
gilla.

Akademiska Hus uppdrag

Akademiska Hus ar ett statligt dgt bolag med uppdrag att dga, utveckla och forvalta
fastigheter for universitet och hogskolor med huvudfokus pa utbildnings- och
forskningsverksambhet.
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Sedan 2014 har Akademiska Hus haft i uppdrag att &ven bygga och forvalta
student- och forskarbostdder. Vi ser att tillgangen till bra och &ndaméalsenliga
bostider dr en viktig del for att gora svenska larositen attraktiva, bade nationellt
och internationellt. Akademiska Hus uthyrning sker fraimst genom blockhyresavtal
till larosédten, men &dven till privata aktorer, alltid med fokus pa att méta studenters
och forskares behov. Darfor ar det viktigt for oss att de regelverk och modeller som
nu foreslés bidrar till ldngsiktigt héllbara och attraktiva kunskapsmiljder.

Akademiska Hus synpunkter

Akademiska Hus stiller sig positiv till inférandet av de i SOU 2025:65 foreslagna
bestammelserna om blockhyra. Ménga av de oklarheter och svérigheter som finns i
dagens regelverk forsvinner om parterna kan tillimpa hyreslagens regler om
lokalhyra fullt ut.

Akademiska Hus 6nskar dock framf6ra f6ljande:

Hyresnimndens tillstind (12 kap, 1f §, andra stycket, p.1, jordabalken)

Student- och forskarbostéder

Det dr positivt att det infors mojlighet att erhalla hyresndmndens godkinnande i
fler fall 4n vad som ar mojligt idag (foreslagna punkterna b och ¢ avseende
foretags- respektive delningsbostider).

For ovriga typer av blockuthyrning foreslés att tillstdnd ska ges "om hyresgdsten
ska uppldta ldgenheterna till sina anstdllda eller en annan tydligt avgrinsad krets
av personer”. Tillimpningsomradet for denna punkt motsvarar enligt utredningen i
allt vasentligt de avgransningar for blockhyra som foljer av forarbeten och praxis.
Vidare anger utredningen att:

”Utmdrkande for de fall som omfattas av denna punkt dr att
forstahandshyresgdsten har ett annat mer betydande behov av blockuthyrning dn
sjdlva uthyrningsintresset, att uthyrningen sker till en avgrdnsad krets av personer
och att besittningsskyddet for andrahandshyresgdsterna inte urholkas (se RH
2023:44)”, (se sidan 234, SOU 2025:65).

For Akademiska Hus del sker blockuthyrning av bostader i forsta hand till det
laroséte som &r verksamt inom det campus dér bostiderna ar beldgna. I de fall
larosdtet inte onskar hyra de ifragavarande bostéderna, eller 1 de fall uthyrning inte
ar mojlig med hénsyn till bestimmelserna 1 forordning (2022:1515) om mdojlighet
for universitet och hdgskolor att tillhandahélla bostider!, ir Akademiska Hus
hanvisad till att hyra ut bostdderna till annan serids aktér. En sddan aktor skulle

! Lirositen har exempelvis inte mdjlighet att hyra ut bostider till svenska studenter enligt
forordningen.



kunna vara en studentbostadsforening eller en rent kommersiell aktér med
erfarenhet av att tillhandahalla student-/forskarbostdder. En sddan kommersiell
aktor kommer inte att hyra ut bostdderna inom sin egen verksamhet och aktéren har
sannolikt ett vinstintresse kopplat till uthyrningen. Det &r enligt nuvarande praxis
oklart om/i vilka fall hyresndmnden kan ldmna tillstand till blockuthyrning av
student- och forskarldgenheter till en sddan part, frimst mot bakgrund av att
blockhyresgésten enligt praxis ska ha ett annat mer betydande behov av
blockuthyrning dn sjdlva uthyrningsintresset. For att mojliggora ett storre utbud av
efterfrdgande bostadslosningar, i1 detta fall fler student- och forskarbostéder,
behover det vara tydligt att hyresndmnden ska ldmna tillstnd till blockhyra om
blockhyresgésten ska upplata bostider till studenter och forskare, dven i de fall
blockhyresgésten dr en kommersiell aktdr. Eventuella oseridsa blockhyresaktorer
bor kunna nekas tillstdnd med hinvisning till den foreslagna punkten 2 i andra
stycket (dvs. att det finns sérskilda skal att inte ge tillstdnd).

I sammanhanget ska dven beaktas att student- och forskarbostidder kan utgéra
delningsbostdder. For Akademiskas Hus del kan ett blockhyresavtal avseende
studentbostéder omfatta bide klassiska bostdder och delningsbostédder, se vidare
nedan. Det skulle vara olyckligt om olika kriterier uppstills for hyresndmndens
provning, nér hyresvéirden och blockhyresgésten dr desamma, beroende pa om
studentbostiderna dr utformade som klassiska bostéder eller som
delningslidgenheter.

Hyresobijekt omfattande bade delningsldgenheter och klassiska ldgenheter

Som ndmnts kan ett avtal om blockhyra avseende exempelvis studentligenheter
omfatta bdde klassiska bostadsldgenheter och delningsldgenheter. Det bor darfor
klargdras hur den sdkande och hyresndmnden ska hantera en ansokan med sadant
”blandat &ndamal”. Ska godkénnande sokas med hanvisning till de respektive
punkterna/andamalen och kan hyresndmnden i sa fall lamna tillstand for visst
andamal (exempelvis delningsldgenheter) och neka tillstdnd for annat dndamal i det
fall forutséttningarna for tillstand inte ar uppfyllda for detta andamél, inom ramen
for ett och samma blockhyresavtal?

Tidsbegrinsade tillstind (12 kap, 1f §, tredje stycket, jordabalken)

Utredningen foreslar att hyresndmnden ska kunna tidsbegrénsa tillstand till
blockhyra om blockhyresgisten exempelvis dr en ny aktérer som tidigare inte
blockforhyrt for det aktuella andamalet. Vi tillstyrker forslaget och vilkomnar sétt
att forhindra missbruk. Vi vill dock understryka vikten av att bestimmelsen
anvinds restriktivt och endast i de fall det finns ett verkligt behov eftersom
konsekvensen, om ett tidsbegrénsat tillstdnd inte forlangs, dr att mellan parterna
avtalade lokalhyresregler inte lingre géller. En osékerhet for fastighetsdgare om ett
tidsbegrinsat tillstind kan komma att meddelas (och risken dirmed finns att mellan



parterna avtalade villkor inte kommer att gilla under hela hyresforhallandet), skulle
kunna leda till att nya seridsa aktorer stings ute fran blockhyresmarknaden.

Anpassad hyra och student-/forskarbostider (12 kap, 55, 55 a, 55 b och 55 £ §§,
jordabalken)

Akademiska Hus stéller sig positiv till forslaget om dndring i 12 kap. 55,55 a, 55 b
och 55 f §§ jordabalken. Vi védlkomnar sérskilt inforandet av mdjligheten att avtala
om anpassad hyra i 12 kap. 55 b §. Detta skapar bittre forutsattningar for
blockhyresavtal dér hyran kan avvika fran bruksvirdet, under forutsittning att det
ar skéligt med hénsyn till angivna omstindigheter.

Akademiska Hus vill framhélla att dagens bruksvirdesregler i grunden har brister
dé det kommer till att virdera mervérden och tjénster i bostadserbjudanden.
Reglerna tar varken hinsyn till efterfragan pa bostaden eller hyresvirdens faktiska
kostnader vid erbjudande av mertjanster. Detta innebér att bostadslosningar som &r
efterfragade och uppskattade inte kan tillhandahéllas pé ett ekonomiskt hallbart
sdtt. Situationen &r sdrskilt tydlig for nya och mer ovanliga boendeformer,
exempelvis delningsbostéder eller som ménga av véra student- och
forskarbostider. Aven i klassiska studentbostadsligenheter ingér ofta nyttigheter
och tjanster som mobler, stidning, wifi eller gemensamma sociala ytor —
mervirden som bruksvirdesreglerna inte fullt ut beaktar.

Vi delar déarfor utredningens bedémning att forslaget bor genomforas, men vill
samtidigt betona behovet av en mer dvergripande dversyn av bruksvérdesreglerna.
En langsiktigt hallbar modell bor tydligare mojliggdra att mervérden, tjdnster och
nyttigheter kan utgdra en grund for hyresséttning. For att sdkerstélla stabila
forutséttningar for bade hyresvirdar och hyresgéster behdver reglerna om anpassad
hyra dessutom vara tydliga och garantera att hyran atminstone ticker kostnaderna
och ger en rimlig avkastning for de aktorer som erbjuder dem.

Larositens mojlighet till anpassad hyra

Vi vill gora utredningen uppmirksam pd att det i forordning (2022:1515) om
mojlighet f6r universitet och hogskolor att tillhandahalla bostidder anges foljande i

§ 6:
“En hogskola ska ta ut en avgift ndr den uppldter en bostadsldgenhet enligt 5 §.

Avgiften ska berdknas sd att den bidrar till att ticka verksamhetens kostnader.
Avgiften fdar dock inte vara hégre dn skdlig hyra enligt 12 kap. 55 § jordabalken.’

’

For att utredningens foreslagna bestimmelser om anpassad hyra ska kunna
tillampas av Sveriges larositen, bor erforderliga justeringar géras i § 6 i ovan
angiven forordning.



Bulvanregeln (7 kap, 31 §, andra stycket, jordabalken)

Akademiska Hus ar positiv till att 1dgenheter som omfattas av blockhyra undantas
frén den s.k. bulvanregeln i 7:31 jordabalken under forutsittning att den aktuella
lagenheten har upplétits 1 dverensstimmelse med hyresndmndens tillstdnd.

Den foreslagna utformningen av undantaget ger dock, som @ven utredningen
papekar, fastighetsdgaren ett visst ansvar for att blockhyresgisten uppléter
lagenheterna 1 enlighet med hyresndmndens tillstand. Vi vill 1 detta sammanhang
framhalla att en fastighetségare i praktiken kan ha svart att kontrollera eller folja
upp blockhyresgéstens uthyrning, sirskilt om blockhyresavtalet omfattar ett
mycket stort antal 1dgenheter. Akademiska Hus forordar dérfor att undantags-
bestammelsen fortydligas med ett krav pa att fastighetsdgaren ska ha medverkat
till, eller inte vidtagit skéliga atgérder for att motverka, en upplételse i strid med
hyresndmndens tillstdnd for att undantaget 1 andra stycket inte ska vara tillimpligt.
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