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Inledning

Colive AB dnskar harmed l@mna synpunkter pa betdnkandet £n mer flexibel
hyresmarknad (SOU 2025:65), sarskilt avseende kapitel 8 — En forbattrad modell for
blackhyra.

Som en av Sveriges ledande aktdrer inom coliving — en boendeform som kombinerar
privatliv med gemensamma ytor och service — vill vi bidra med vara erfarenheter och
perspektiv for att framja ett modernt, hallbart och socialt inkluderande boendeutbud.
Vart remissvar fokuserar pa hur regelverket kan forbattras fér att mojliggdra lAngsiktiga
investeringar i nya delade boendeformer.

Bakgrund

Colive AB utvecklar och driver colivingbostader i svenska tillvaxtregioner, med
malgruppen unga vuxna. Viverkar i samarbete med fastighetségare, kommuner och
andra aktdrer och har byggt upp erfarenhet kring bade juridik, forvaltning och
affarsmodeller f6r denna typ av boende. Vi verkar {6r ett professionellt och transparent
ramverk for delningsbostader, dér trygghet, kvalitet och manniskan star i centrum.

Delningsbostéder bidrar till den grona omstallningen genom effektivt nyttjande av yta
och energi samt social integration. FOr att sakerstélla att dessa losningar kan vaxa
behdver lagstiftningen spegla de férutsatiningar och krav som coliving innebéar.

Sammanfattning

Colive AB ar i huvudsak positivt installt till utredningens forslag om att modernisera
regelverket kring blockhyra. Vi vill sérskilt framf&ra féljande:

s Vitilistyrker inforandet avden nya 12 kap. 1 f 8 1B och att blockhyra gérs mer
flexibel — sérskilt att coliving omfattas.

= Vitillstyrker klargérandeti 12 kap. 45 § IB om att undantaget fran
besittningsskyddets tvdarsregel endast galler blockhyra.



» Vivalkomnar bestammelsen om anpassad hyra {12 kap. 55 b § B}, men
efterfragar en tydligare definition av begreppet for att sadkerstélla rattssakerhet
samt forutsdgbarhet.

« Viartveksamma till formuleringen av 14 a § i lagen om arrendendmnder och
hyresnamnder. Det bor sékerstéllas att yttranden endast inhamtas fran
organisationer med faktisk expertis inom respektive omréade, t.ex. inom
delningshastader.

« Viharingainvandningar mot forstageti 3 § hyresforhandlingslagen men anser att
forhandlingsklausuler endast bor anvandas vid sarskilda skal.

« Vitillstyrker undantaget fran bulvanregeln {7 kap. 31 § JB), men anser att
fastighetsdgarens ansvar hor klargbras ytterligare.

» Vistodjer forslaget om effektivare prévning av mal om terbetalning av hyra.

Detaljerade synpunkter
12 kap. 1 f 8§ JB - Blockhyra

Vi ser positivt pa att blockhyra tydliggdrs och ges en mer flexibel utformning, sarskilt att
delningsboende inkluderas. Den foreslagna modellen ar battre anpassad f6r dagens
boendeformer déar ett helhetsansvar for service, moblering och drift &r centralt.

Vi ar dock kritiska till mojligheten att tidsbegrénsa tillstand. Ett sddant system skapar
osdkerhet for fastighetségare och operatdrer, vilket i sin tur hd&mmar investeringsviljan i
delningsbostader. Vi foreslar darfor att tillsvidaretillstand blir huvudregel, med majtighet
att aterkalla tillstand vid misskotsel i stéllet f6r att infora tidsgranser.

Blockhyra ar i dag en forutsattning for delningsboende, eftersom operatérer som Colive
AB inte sjalva dger fastigheterna, men star for allt innehall, férvaltning och service.
Nuvarande bostadshyresavtal ar otitlrickliga | dessa sammanhang.

Det bor dven tydligt framga att blockuthyrning till malgrupper sdsom studenter och
forskare ar tillatet, cavsett om blockhyresgésten &r ett laroséte eller en kommersiell
aktér.

12 kap. 45 § JB - Besittningsskydd

Vi stodjer forslaget att undantaget fran tvaarsregeln endast galler blockhyra. Det skapar
tydlighet och underléttar totkningen i situationer med stdrre andrahandsuthyrningar,
t.ex. vid kemmunal blockuthyrning.



12 kap. 55 b § JB - Anpassad hyra

Vi &r positiva till inférandet av anpassad hyra. Det &r en avgbrande del for att
delningsboende ska vara ekonomiskt hallbart, da denna boendeform ofta inkluderar
mdblering, wifi, gemensamma ytor och tjanster.

Begreppet behover dock preciseras. Vi ser enrisk att otydligheter leder till utdragna
forhandlingar och rattsosakerhet. Minimikravet bér vara att hyran ska técka faktiska
kostnader samt ge en rimlig avkastning.

Pa sikt bor en bredare dversyn av hyressattningssystemet gbras, dar &ven service och
nyttigheter vags in i modellen — inte enbart bruksvédrde avseende den fysiska miljon.

Sammanfattningsvis stodjer Colive AB utredningens férslag, men understryker samtidigt
behovet av en bredare dversyn av hyressattnings- och bruksvardessystemet for att skapa
en modell som fullt ut mojliggdr nya boendeformer. Det behévs en modell som ar tydlig
och tar hansyn till mervirden, tj@nster och nyttigheter i hyressattningen.

14 a § lagen om arrendendmnder och hyresnadmnder

Vi &r positiva till méjligheten for externa organisationer att yttra sig i blockhyresérenden,
men det ar viktigt att det rér sig om sakkunniga organisationer med faktisk
branschkunskap. Nar det géller coliving dr expertisen i dagsléget koncentrerad till ett
fatal aktorer, vilket bor beaktas i tilldmpningen.

3 § hyresforhandlingslagen

Vi har inga invandningar. Kollektiva forhandlingar &r ovanliga vid blockhyra, och eftersom
parterna &r juridiska personer bor det krdvas sérskilda skal for att infdra
férhandlingsklausul mot parternas vilja.

7 kap. 31 8 JB - Bulvanregeln

Vi tillstyrker undantaget fran bulvanregeln vid blockhyra. Det &r ett viktigt klargérande
som ocksa dverensstammer med NJA 2022 s. 1115,

Samtidigt bor lagtexten fortydligas sa att fastighetsagarens ansvar for korrekt
andrahandsuthyrning inte blir oskaligt tungt. Vi fdreslar att undantaget endast failer bort
om fastighetsdgaren inte har vidtagit skiliga tgarder for att sdkerstalla att tillstandet
foljs.



Effektivare prévning av mal om aterbetalning av hyra

Colive AB stddjer starkt forslagen om att begrénsa ny bevisning i hovratten samt infora
krav p& provningstillstdnd i dessa mal. Det skulle minska antalet onddiga processer och
stirka rattssakerheten. Dagens modell har lett till att vissa aktorer utnyttjat systemet pa
ett satt som snedvrider marknaden och belastar rattsvéasendet.

Ett betankande i anslutning till detta; bor tredjemans kép av hyresgésts potentiella
aterbetalningskrav mot hyresvard enligt 12 kap. 558 tillatas?

Niklas Andersson, VD —fdr Colive AB

Stockholm den 1 september 2025

Colive AB deltar garna i fortsatt dialog och besvarar garna kompletterande fragor vid
behov. Vart mal dr att bidra till ett mer diversifierat och inkluderande bostadsutbud samt
tillen hallbar stadsutveckling, med sarskilt fokus pa coliving och delningsbostader.



