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Fastighetsdgarna dr branschorganisationen som arbetar fér en vdl fungerande fastighetsmarknad.
Vdra 15 000 medlemmar dger och hyr ut bostéder och lokaler éver hela landet. Vi representerar sGvdl
de storsta bérsnoterade fastighetsbolagen, kommundgda bostadsbolag som privata
fastighetsféretag och bostadsrdttsféreningar

Fastighetsdgarna Sverige (”Fastighetsdgarna”) har beretts tillfalle att inkomma med synpunkter pa
forslagen i rubricerat betdankande. Fastighetsdgarna har haft en representant som expert i
utredningen som lamnat betdnkandet.

Bakgrund och férslag

| betdnkandet foreslas en ny, samlad privatuthyrningslag med en fullstidndig reglering av hyresavtal
vid privatuthyrning. Malet ar att underlatta privatpersoners uthyrning av bostader och darigenom
framja ett battre nyttjande av det befintliga bostadsbestandet. Den nya lagen far en tydligare
struktur och innehaller bland annat regler om ldgenhetens skick, uppséagning och deposition.
Tillampningsomradet for lagen utdkas till att omfatta privatpersoners uthyrning av upp till tva
bostdder samtidigt. Hyressattningen foreslas bli fri, men med ett skydd mot oskaliga hyror.

| betdnkandet foreslas vidare dandringar i bostadsrattslagen som innebar en mer generés bedémning
vid hyresndmndens prévning av tillstand till andrahandsupplatelse av en bostadsrattslagenhet.
Dessutom infors en definition av sjdlvstandigt brukande i bostadsrattslagen for att tydliggora gransen
mellan tillstandspliktig uthyrning och inneboendeférhallande.

| betdnkandet foreslas dven dndringar bland annat i jordabalken och hyresforhandlingslagen rérande
blockhyresavtal. Vid blockuthyrning foreslas en tydligare modell dar hyresndmnden provar
forutsattningarna for tillstand i stallet for enskilda hyresvillkor. Parterna far storre frihet att avtala
om villkor fér blockhyresavtalet. Grunder for nar tillstand till blockhyresavtal ska medges anges i lag,
och skyddsregler infors for att motverka missbruk. Det foreslas dven en mojlighet att tillampa sarskild



hyressattning i efterfoljande led, bendmnd “anpassad hyra”, samt att det ska bli mojligt att avtala
bort besittningsskyddet i hogst ett ar vid sadan uthyrning.

Slutligen foreslas processuella forandringar for att effektivisera prévningen av mal om aterbetalning
av hyra, bland annat genom krav pa provningstillstand och preklusionsregler i hovratten.

Fastighetsdgarnas synpunkter
Sammanfattning

Fastighetsagarna tillstyrker forslaget till ny privatuthyrningslag men foreslar nagra smarre
justeringar.

Fastighetsdgarna avstyrker forslaget till andring i bostadsrattslagen som innebar att tidigare
upplatelser i andra hand, vid bedémningen av om tillstand ska lamnas, ska beaktas endast om sadana
skett i betydande omfattning.

Fastighetsdgarna tillstyrker forslaget till andring i bostadsrattslagen som innebar en tydligare
gransdragning for nar en upplatelse sker till nagon for sjalvstandigt brukande.

Fastighetsagarna tillstyrker i huvudsak forslaget till andringar i jordabalken och annan lagstiftning

betraffande blockhyra. Fastighetsdgarna anser emellertid att en storre 6versyn behdver goras av
hyreslagen sarskilt med fokus pa reglerna for hyressattning och bostadshyresavtal mellan
naringsidkare.

Fastighetsdgarna tillstyrker forslaget till en hogre ersattning vid yrkesmassig formedling av
hyresratter.

Fastighetsdgarna tillstyrker férslagen om en mer effektiv provning av mal om aterbetalning av hyra.

Enklare privatuthyrning

Fastighetsagarna tillstyrker forslaget om en ny privatuthyrningslag. Fastighetsagarna delar
utredningens uppfattning om oklarheterna i nu gallande lag om uthyrning av egen bostad. Det ar
idag manga ganger oklart vilken lag som egentligen géller nar en privatperson upplater en dgd bostad
eller en bostadsratt. Trots lagens namn, lagen om uthyrning av egen bostad, torde lagen géalla dven
vid uthyrning av en lagenhet som inte ar upplatarens egen bostad. Daremot finns det stora
oklarheter betraffande kriteriet att uthyrningen ska ske utanfor naringsverksamhet och
bestdammelsen om att endast den forsta upplatelsen omfattas. Fastighetsdgarna bedémer att det
finns risk att parterna i manga hyresavtal tror att lagen om uthyrning av egen bostad omfattar
upplatelsen trots att sa inte skulle bli fallet vid en réattslig provning.

De forekommande hyresnivaerna pa andrahandshyresmarknaden talar for att hyressattningsregeln i
lagen inte tycks ha fatt genomslag i praktiken. Hyressattningsregeln ar vidare behaftad med problem,
vilket beskrivs val i betdnkandet. Forandringar i réantelaget far stor paverkan pa vilken hyra som anses
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skélig. | ett I1age med hog ranta och 1ag efterfragan ar skalig hyra manga ganger betydligt hogre an i
ett lage med lag ranta och hog efterfragan. Fastighetsagarna anser darfor att det ar [ampligt att
hyressattningsregeln battre motsvarar den marknadshyra som anda tycks tillampas i praktiken. Det
ar vidare viktigt att det ar tydligt nar lagen ar tillamplig och vilka regler som galler, sarskilt med
hansyn till att lagen reglerar privatpersoners uthyrning. Fastighetsdgarna anser att utredningens
forslag uppnar detta. Fastighetsdgarna anser att utredningens forslag om en mer omfattande lag dar
reglerna for hyresférhallandet anpassas till privatuthyrningens karaktar ar lampligt. Idag ar det
ytterst svart att forsta vilka regler som galler vid privatuthyrning och flera av reglerna i hyreslagen (12
kap. jordabalken) ar inte anpassade for privatuthyrning. Den nya lagen kommer dérmed 6ka den
rattsliga transparensen och tryggheten for hyresvard saval som hyresgéast vid privatuthyrning.

Fastighetsagarna vill dock lyfta ett problem med vitt skilda regelverk, framfor allt rérande
hyressattning, pa samma marknad. Den reguljara marknaden ar idag hart reglerad och forslaget pa
en ny privatuthyrningslag kommer leda till att dven hyresforhallanden som upplats inom ramen for
naringsverksamhet kan komma att omfattas av privatuthyrningslagens mer fria regler. Det kan leda
till konkurrenssnedvridning vilket ocksa lyfts av utredningen. Exempelvis kan en liten fastighetséagare
som hyr ut fler an tva hyresratter behdva konkurrera med en annan hyresvard som hyr ut tva
lagenheter under helt andra forutsattningar, trots att bada bedriver naringsverksamhet. Exempelvis
kan priset pa fastigheter som l[ampar sig for uthyrning paverkas av att vissa aktorer kan ta ut en
hogre hyra dn andra. Dessa problem ar framfor allt en f6ljd av att hyreslagens regler inte tar hdansyn
till marknadens forutsattningar. Fastighetsagarnas uppfattning ar att det ar nédvandigt att gora en
mer omfattande 6versyn av hyreslagen.

Synpunkter pa enskilda bestdmmelser

2 kap. 1 § forslag till privatuthyrningslag reglerar hyran. Enligt bestdammelsen ska hyran vara till
beloppet bestimd med undantag for vissa nyttigheter som anges i andra stycket. Enligt motsvarande
bestammelse i hyreslagen (12 kap. 19 § jordabalken) kan hyran vid upplatelse i andra hand anknytas
till bland annat arsavgiften som hyresvarden betalar. Eftersom det férekommer privatuthyrning
exempelvis till ndrstaende dar hyran endast ska tacka hyresvardens kostnader bor det i
Fastighetsdgarnas mening 6vervagas om mojlighet till rorlig hyra avseende arsavgift och andra
avgifter sdsom till exempel avgift for samfallighet eller fastighetsavgift ska inféras i den nya
privatuthyrningslagen.

6 kap. 3 § forslaget till privatuthyrningslag reglerar hyresgastens inrymmande av utomstaende
personer. Vid privatuthyrning da till exempel ett rum i hyresvardens bostad eller en mindre lagenhet
pa hyresvardens tomt hyrs ut kan det manga ganger finnas skal fér hyresvarden att vilja begrénsa hur
manga som far bo i lagenheten. For hyresvarden spelar det da sallan nagon roll vilken relation
hyresgasten har till de inneboende, det vill séga om det &r utomstaende eller narstaende. Det som &r
av vikt ar i stallet vad det kan innebadra om fler personer bor i rummet eller lagenheten an vad som &r
[ampligt med hansyn till lagenhetens beskaffenhet och omstandigheterna kring uthyrningen. Det bor
darfor 6vervagas om en storre avtalsfrihet ska medges rorande partiell sublokation och om ordet
utomstdende ska utmonstras ur bestimmelsen.



Utokade maojligheter att upplata en bostadsrattslagenhet i andra hand

Fastighetsagarna avstyrker utredningens forslag att vid bedémningen av bostadsrattshavarens skal
vid ansdkan om hyresnamndens tillstand till andrahandsupplatelse sa ska tidigare upplatelse i andra
hand beaktas endast om sadan skett i betydande omfattning. Fastighetsdgarna anser att det ar
rimligt att bostadsrattshavare har ratt att hyra ut sin bostadsratt under viss tid om det foreligger skal,
till exempel arbete eller studier pa annan ort. Denna rattighet behdver emellertid vagas mot
foreningens, det vill sdga 6vriga bostadsrattshavares, intresse av att féreningens lagenheter anvands
for avsett andamal, normalt sett permanentboende.

Bostadsrattslagens regler om andrahandsupplatelse dndrades 1 juli 2014. Tidigare kravdes att
bostadsrattshavaren hade beaktansvarda skal for andrahandsupplatelse for att fa hyresnamndens
tillstand till upplatelsen. Efter lagandringen racker det att bostadsrattshavaren har skal for
andrahandsupplatelsen. Fastighetsdgarna bedémer att lagandringen lett till att bostadsrattshavare i
fler fall far ratt att upplata lagenheten i andra hand och delar utredningens bedémning att dagens
regler ar generdsa. Fastighetsdgarna anser att utredningen borde ha fatt i uppdrag att utreda
behoven av mer generdésa regler fér andrahandsupplatelse. Sa har emellertid inte varit fallet och det
saknas darfor underlag som visar pa behovet av en dndring av reglerna. | utredningens direktiv anges
att syftet med andringen ar att de bostdader som finns ska anvandas i storre utstrackning an idag. Det
var ocksa i huvudsak skalet till lagandringen 2014. Fastighetsdgarnas bedomning ar att det idag inte
finns nagot stérre antal bostadsrattslagenheter som inte anvands pa grund av reglerna om nér
hyresnamnden ska lamna tillstand till andrahandsupplatelse. Nar en bostadsrattslagenhet inte
anvands foreligger i allmédnhet sadana skal som gor att bostadsrattshavaren kan fa tillstand till
andrahandsupplatelse. Om lagenheten inte hyrs ut beror det pa att bostadsrattshavaren av andra
skal véljer att inte upplata lagenheten i andra hand. Om en bostadsrattsforening 6nskar tillata
andrahandsupplatelse dven i de fall da bostadsrattshavaren saknar skal kan féreningen fatta ett
sadant beslut férutsatt att en majoritet av medlemmarna ar positiva till det.

Lattnader i reglerna om andrahandsupplatelse riskerar att leda till att bostadsratter kops i syfte att
hyras ut for att tjana pengar. Till f6ljd av hyresregleringen pa den reguljara hyresmarknaden finns
idag ett underskott pa tillgdangliga hyreslagenheter i attraktiva lagen. Det har lett till att hyrorna pa
andrahandsmarknaden skjutit i hdjden och dven paverkat priserna pa bostadsratter. Det ar en
naturlig foljd av att det finns saval prisreglering som fri prissattning pa samma marknad. Det ar darfor
viktigt att reglerna om néar en bostadsratt far upplatas i andrahand inte gors for generdsa. Det
kommer leda till ett 6kat spekulativt beteende och att farre personer far mojlighet att aga sitt
boende.

Det finns dven andra problem kopplade till andrahandsupplatelse. Lattnader i reglerna om
andrahandsupplatelse sker pa bekostnad av féreningen, det vill sdga bostadsrattshavarens grannar.
Med ett minskat antal bostadsrattshavare som bor i ldgenheterna minskar ocksa det antal personer
som deltar i den gemensamma forvaltningen av féreningens hus. Det kan bli sarskilt problematiskt i
sma foéreningar. Okad andrahandsupplatelse leder ocksa till 5kad administration fér féreningen och
risk for skatterattsliga konsekvenser for saval bostadsrattsforeningen som dess medlemmar. En 6kad
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andrahandsupplatelse riskerar leda till att styrelsen inte vet vem som faktiskt bor i lagenheterna
vilket forsvarar kontakt, tillsyn och ordningsfragor. Grannarnas upplevda trygghet minskar ocksa nar
det manga lagenheter upplats i andra hand. Risken for att lagenheter anvands for prostitution och
brottslighet 6kar vid andrahandsupplatelse och det férekommer att andrahandshyresgasten hyr ut
lagenheten otillatet i ytterligare led. Folkbokforingen ar manga ganger felaktig vid
andrahandsupplatelse vilket ger samhallet sémre kontrollmojligheter och underlattar for olika typer
av valfardsbrott.

En battre l6sning om ambitionen &r att tillgangliggora fler bostader ar att se over hyresregleringen pa
den reguljara hyresmarknaden. En hyressattning som tar stérre hansyn till ligenhetens egentliga
varde kommer leda till en marknad i battre balans med minskade problem aven for
bostadsrattsforeningar bland annat eftersom intresset av spekulationskdép kommer minska i en
marknad med balans mellan efterfragan och utbud.

Fastighetsagarna vill aven kommentera en mojlig 16sning som lyfts i direktiven men som utredningen
inte tagit fasta pa. | direktivet foreslas en 16sning som innebar att féreningens godkdnnande eller
hyresnamndens tillstand inte ska kradvas i vissa fall. En sadan 16sning skulle, enligt Fastighetsdgarnas
mening, innebara att bostadsrattsféreningarna tappar all kontroll 6ver andrahandsupplatelser. Det
skulle i praktiken innebara att det kommer finnas valdigt liten mojlighet for styrelsen att agera mot
otilldten andrahandsupplatelse. Aven om en sddan ratt skulle vara tidsbegransad skulle den d&rfor i
praktiken innebéra att andrahandsupplatelse skulle bli helt fri eftersom en bostadsrattshavare som
hyr ut olovligen skulle kunna undga férverkande av bostadsrdtten genom att nér den olovliga
andrahandsupplatelsen upptacks, anséka om tillstand och pa sa satt vidta rattelse. Detta vore enligt
var mening ytterst problematiskt.

Fastighetsdgarna tillstyrker forslaget om en tydligare gransdragning for andrahandsupplatelser som
kraver tillstand. Tillstand fér andrahandsupplatelse kravs om lagenheten upplats till nagon annan for
sjalvstandigt brukande. Det kravs darmed inget tillstand for att ha inneboende. Utredningen foreslar
att om det ar fraga om en bostadslagenhet som bostadsrattshavaren inte anvander som
permanentbostad eller annars i beaktansvard utstrackning sa ska en upplatelse av ldgenheten eller
en del av den alltid anses vara for sjalvstandigt brukande. Forslaget motsvarar med smaérre avvikelse
den lagandring som gjordes i hyreslagen 2019.

Otydligheten i gransdragningen mellan inneboende och andrahandsupplatelse som kraver tillstand i
nuvarande lagstiftning medfor att det manga ganger kan vara svart for en bostadsrattsférenings
styrelse att agera mot olovlig andrahandsupplatelse. Det &r svart att bevisa att bostadsrattshavaren
inte utdvat sadan tillsyn som kravs for att upplatelsen inte ska betraktas ske for sjalvstandigt
brukande. Med en tydligare bestimmelse kommer det bli lattare for féreningar att agera mot
otilldten andrahandsupplatelse. Aven om ambitionen i det andra forslaget pa dndring i
bostadsrattslagen varit att det ska bli tillatet att upplata en bostadsratt i andra hand i fler fall dn
enligt dagens reglering ar det viktigt att olovlig andrahandsupplatelse fortsatt motverkas. Vid olovlig
andrahandsupplatelse lever hyresgdsten manga ganger i storre otrygghet och behdver begransa sitt
liv for att minska risken for upptackt. | allmanhet far andrahandshyresgasten inte lov att folkbokfora
sig i lagenheten vilket utgdr brott mot folkbokféringslagen. Brottslighet och stérningar ar vanligare



vid olovlig andrahandsupplatelse. Dessutom undviker den som upplater lagenheten olovligt att
betala avgift fér andrahandsupplatelse till skillnad fran den bostadsrattshavare som skoter sig och
ansoker om tillstand. Det ar darfor viktigt att bostadsrattsforeningar far effektivare verktyg for att
motverka olovlig andrahandsupplatelse och att gransdragningen mot inneboende tydliggors.

En forbattrad modell for blockhyra

Blockhyra anvands i ett stort antal hyresforhallanden och ar en nédvandighet for bland annat
uthyrning av studentbostdder, specialbostader for till exempel dldre och funktionshindrade,
arbetsgivares bostader, evakueringsbostader och bostdder for kooperativa hyresféreningar.
Blockhyra har ocksa anvants for uthyrning av lagenheter som ska anvdndas som delningsbostader
och uthyrning av lagenheter till foretagsbostadsbolag som tillhandahaller bostader till naringslivet.
Efter ny rattspraxis fran 2022 har dock majligheterna till hyresnamndens godkdnnande i de
sistndmnda fallen kraftigt begransats. De aktorer som inte langre har maéjlighet att hyra lagenheter
genom blockhyresavtal ar viktiga for bostadsmarknaden och aktérerna bedriver nu sin verksamhet
under svara forhallanden. Det ar viktigt att snabbt atgarda bristerna i hyreslagen for att dessa aktorer
ska dverleva.

Fastighetsdgarna ar i huvudsak positiv till utredningens forslag om nya bestammelser om blockhyra.
Som namns ovan ar laget akut for manga aktorer och blockhyresreglerna ar i stort behov av
revidering. | forsta hand hade emellertid Fastighetsagarna sett en mer omfattande 6versyn av
hyreslagen och de hdnsynstaganden som behdver tas i olika typer av avtalsforhallanden.
Fastighetsdgarna anser att det vore rimligare med en sarskild ordning och utékad avtalsfrihet for
bostadshyresavtal mellan naringsidkare. Detta eftersom hyreslagens regler om bostadshyra ar en
skyddslagstiftning som ar framtagen med fysiska personers hyra av bostad i atanke. Andra
overvaganden bor enligt Fastighetsdagarnas mening goéras vid hyresavtal mellan naringsidkare. En
sadan ordning kan forenas med ett starkt konsumentskydd for fysisk person som i slutandan hyr en
lagenhet.

Aven om de féreslagna reglerna for blockhyra utgdr en mer andamaélsenlig ordning dn vad som giller
enligt nuvarande lagstiftning utgor de trots allt en undantagslagstiftning. Nagot som dr genomgaende
for manga andringar i hyreslagen som gjorts under de senaste aren. Detta ar en foljd av att
hyreslagen inte fungerar andamalsenligt. Inférande av nya undantagsbestammelser leder till nya
gransdragnings- och tolkningsproblem men ocksa andra bekymmer fér bostadsmarknadens
funktionssatt. Exempelvis uppkommer med utredningens forslag en snedvridning i konkurrensen
mellan en fastighetsdgare som hyr ut en lagenhet till ett foretag som i sin tur hyr ut lagenheten till en
anstalld och en fastighetsagare som hyr ut tre lagenheter till ett mellanhandsforetag som i sin tur hyr
ut en lagenhet till samma arbetsgivare for att i nasta steg hyrs ut till arbetstagare. | det forstnamnda
fallet géller hyreslagens regler om bostadshyra i samtliga avtalsled. | det sistnamnda fallet géller i
stallet blockhyresreglerna i det forsta hyresledet och i efterkommande led finns mojlighet att avtala
bort besittningsskyddet i upp till ett ar och maéjlighet att avtala om anpassad hyra. Utover
hyreslagens systematik ar det svart att forsta varfor olika regler ska galla i dessa situationer och



manga ganger kommer det bli mer formanligt for en fastighetsagare att hyra ut till ett
mellanhandsforetag i stallet for att hyra ut direkt till en arbetsgivare, nagot som leder till 6kade
transaktionskostnader och onddigt invecklade hyresférhallanden. Detta utan att det kan motiveras
av till exempel konsumentskydd. Ett annat exempel ar tillhandahallande av delningsbostader dar det
finns fastighetsdgare som sjalv bedriver sadan verksamhet saval som sarskilda bolag som hyr
ldgenheter genom blockhyresavtal for att darefter upplata dem till boende. Olika regler kommer
gdlla for dessa aktorer trots att verksamheten i princip ar densamma.

Bestdmmelserna om blockhyra

| betdnkandet foreslas en ny 1 f § i 12 kapitlet jordabalken som ersatter 1 § 6 st. Paragrafen
innehaller en ny bestimmelse om blockhyra. Utan andring fran vad som géller idag foreslas att
blockhyresavtal ska omfatta minst tre bostadslagenheter som hyresgasten ska upplata (i dag hyra ut)
i andra hand eller upplata med kooperativ hyresratt. Vid blockhyresavtal tillats avtalsvillkor som
avviker fran vad som galler for bostadshyra under forutsattning att villkoren inte strider mot
bestdammelserna om lokalhyra. Nu gallande undantag fran detta saknas i forslaget. Till skillnad fran
nu gallande regler foreslas att hyresnamndens ska ge tillstand till blockhyra i stallet for tillstand till de
av hyresavtalets villkor som avviker fran bestimmelserna om bostadshyra. Vidare tydliggors nar
hyresndmnden ska lamna tillstand till blockhyra och det inférs en maéjlighet for hyresnamnden att
tidsbegransa ett tillstand.

Fastighetsdgarna tillstyrker i huvudsak forslaget till 1 f §. Den féreslagna ordningen for

blockhyresavtal dr betydligt mer andamalsenlig dn vad som géller idag. Genom att mojliggora att
hyreslagens lokalhyresregler kan tillampas fullt ut férsvinner manga av de oklarheter och svarigheter
som finns idag. Till exempel ar det manga ganger svart att teckna blockhyresavtal pa grund av den
osdkerhet som finns betraffande vad som hander vid avtalstidens slut. Manga ganger ar parterna
intresserade av att fortsatta blockhyresférhallandet efter den inledande avtalsperioden men
bostadshyresreglerna lampar sig daligt for hantering av hyresvillkor vid en férlangning av ett
blockhyresavtal, som i praktiken alltid sluts mellan tva naringsidkare och som i huvudsak behandlas
som ett lokalhyresavtal. Vidare férsvinner osakerheten om vilka avtalsvillkor som galler vid en
forlangning och huruvida hyresnamndens godkdnnande behéver inhdmtas pa nytt.

Betraffande de nya grunderna for tillstand till blockhyresavtal anser Fastighetsagarna att det finns
oklarheter rérande forslaget till jordabalkens 12 kap. 1 f § 2 st. 1 p. a. | denna punkt anges att
hyresgasten ska ha ett behov av att upplata lagenheterna till sina anstéllda eller en annan tydligt
avgransad krets av personer. Bestammelsen anknyter darmed till rattspraxis (till exempel RH
2023:44). Utover de nya punkterna b och c finns i Fastighetsdgarnas mening oklarheter om andra
typer av blockhyresupplatelser som godkants innan den nya rattspraxisen. Exempelvis kan namnas
en fastighetsagares blockuthyrning av bostadslagenheter beldgna vid ett larosate till en privat
fastighetsagare som ska tillhanda bostdaderna som student- och forskarbostader. Det har blivit
vanligare att larosaten ordnar bostdder pa detta satt snarare an att pa egen hand hyra in bostader
for studenter och forskare. Denna typ av uthyrning ar alltsa nédvandig men det ar osdkert om
bestdmmelsen omfattar denna typ av blockuthyrning.



Vad galler forslagen till punkt b och c &r Fastighetsdgarna positiva till att det infors mojlighet att fa
tillstand till blockhyresavtal i fler fall an vad som ar mojligt idag. Delningsboende eller coliving ar en
uppskattad boendeform som pa manga satt skiljer sig fran traditionell fastighetsforvaltning. For de
aktoérer som bedriver verksamheten utan att sjdlva aga fastigheter ar blockhyresavtal nédvandiga for
att kunna hyra lagenheter av fastighetsdgare. Sedvanliga bostadshyresavtal fungerar daligt bland
annat eftersom colivingoperatoren ofta tar ett ansvar for férvaltning inklusive utrustande och
underhdll av ligenheterna. Aven féretagsbostadsbolag &r viktiga for att ndringslivet ska kunna fa tag
pa hyresratter till anstallda. Fastighetsdgarna anser emellertid att det bor inféras en mojlighet for
hyresnamnden att godkdanna dven andra fall an de som anges uttryckligen i den nya paragrafen
forutsatt att upplatelsen kan utgoéra ett positivt tillskott till bostadsmarknaden. Utredningen anger
att eventuella nya tillatna blockhyresférhallanden bor foregas av lagandring. Det ar emellertid enligt
Fastighetsdgarnas mening inte en ordning som underlattar for innovation pa bostadsmarknaden utan
som tvart om omojliggor nya bostadslosningar. Lagen maste enligt Fastighetsagarnas mening kunna
mojliggora for nya behov och bostadslosningar. Effekten blir annars att nya aktérer som erbjuder
efterfragade boendeldsningar blir tvungna att invanta lagandring som mojliggér boendeldsningen,
nagot som ar en bakvand ordning. Begransningen forsamrar bostadsmarknadens mojlighet att moéta
andra samhalleliga behov som kan komma att uppsta inom kompetensforsérjning, tillvaxt och
valfard.

Fastighetsdgarna anser att det bor tydliggoras att tidsbegransning av ett tillstand inte bor gélla som
huvudregel utan endast anvandas i de fall sarskilda skél talar for det. Manga aktérer som upplater
lagenheter genom blockhyra tecknar langa avtal, ibland med en hyrestid om upp till tjugo ar vilket
innebar en 6kad trygghet for hyresgasten. Tidsbegransning av ett tillstand skapar stora problem i ett
sadant hyresforhallande.

| betdnkandet foreslas en ny paragraf 14 a i lagen (1973:188) om arrendenamnder och
hyresndmnder. Enligt bestimmelsen far hyresnamnden i ett drende om tillstand till blockhyra lata en
organisation med relevant kunskap for arendet yttra sig. Enligt forfattningskommentaren kan en
sadan organisation till exempel vara en hyresgastorganisation som ar etablerad pa orten eller en
annan organisation med sarskild kunskap. Fastighetsagarna anser att den foreslagna bestammelsen
som avviker fran vad normalt sett galler vid hyresnamndens arendehantering ar behaftad med flera
problem. Det &r oklart vad ett inhdmtat yttrande har for stallning i ett tillstandsdrende. Den
organisation som lamnat yttrandet intar inte partsstallning och det finns en stor risk att ostyrkta
pastdenden fors in i processen utan att det klargérs vilken stéllning dessa har. Ar det upp till
sokanden i drendet att motbevisa pastaenden i ett sadant yttrande? | manga fall kommer sannolikt
den organisation som hyresnamnden inhamtar yttrande fran att ha synpunkter pa sjalva
forekomsten av den aktuella verksamhet som blockhyresavtalet galler. Det kommer alltsa finnas
intresse av att paverka utgangen av tillstandsprévningen oaktat huruvida verksamheten bedrivs pa
ett seriost satt eller inte. Fastighetsdgarna avstyrker darfor férslaget till 14 a § lagen (1973:188) om
arrendenamnder och hyresndmnder.

Fastighetsagarna tillstyrker forslaget till andring av 12 kap. 45 § jordabalken som innebar att det
tydliggors att undantaget fran regeln om att besittningsskydd vid andrahandsupplatelse uppkommer



efter tva ar endast giller vid blockhyra. Aven om det var avsikten att undantaget, nir det inférdes,
skulle gélla blockhyra har formuleringen av nuvarande bestammelse kunnat tolkas sa att den géller
dven i andra fall ndr en hyresvard i separata avtal upplater minst tre lagenheter till en hyresgést, utan
att upplatelserna utgor blockhyra. Det ar inte ovanligt att sa sker till exempel nar en fastighetsiagare
hyr ut lagenheter till en kommun som i sin tur ska upplata lagenheterna inom ramen fér kommunens
ansvar enligt socialtjanstlagen. Fastighetsagarna tillstyrker dven forslaget om andring av 12 kap. 45 a
§ men vill erinra om vad som anfors ovan angaende olika regelverk for olika aktorer.

Fastighetsagarna tillstyrker i huvudsak forslaget till andring av 12 kap. 55, 55 a, 55 b, 55 f §§
jordabalken men vill harvid gora vissa papekanden. | den nya paragrafen 12 kap. 55 b § infors en

mojlighet att avtala om "anpassad hyra”. Enligt forslaget ska parterna i ett bostadshyresavtal i en
sarskilt upprattad handling kunna komma 6verens om att hyran ska prdévas enligt reglerna om
anpassad hyra. En forutsattning ar att det mellan hyresvarden och fastighetsagaren, eller i tidigare
led, finns ett godkant blockhyresavtal. Om det avtalats om anpassad hyra far hyran avvika fran
lagenhetens bruksvarde om det ar skaligt med beaktande av vissa omstandigheter.

Fastighetsdagarna kan konstatera att bruksvardesreglerna ar behaftade med brister som gor att
hansyn tas varken till efterfragan av lagenheten eller hyresvardens kostnader. Det innebér att hyran
vid en provning kan sankas till en niva som understiger den hyra som en bostadssékande ar beredd
att betala samt hyresvardens kostnader for lagenheten. Effekten blir naturligtvis att det inte ar
ekonomiskt I6nsamt att upplata lagenheten, inte pa grund av marknadsférutsattningar utan pa grund
av hyreslagens regler. Sarskilt tydligt blir detta nar det géller ovanliga hyresobjekt som pa nagot satt
avviker fran andra lagenheter pa orten, exempelvis delningsbostader eller foretagsbostader dar
upplatelsen av bostad oftast ar forenad med nyttigheter som inte ingar vid traditionell
lagenhetsforhyrning, t.ex. mobler, stadning, wifi, gym, sallskapsytor, arbetsplatser och annat.
Effekten har blivit att hyresndmnden vid flera tillfallen har sankt hyrorna foér lagenheter till en niva
som understiger hyresvardens kostnader for lagenheten. Det innebar i praktiken att
bostadslosningen inte kan tillhandahallas trots att den ar efterfragad och uppskattad.

Utredningen foreslar att detta hanteras genom majligheten till anpassad hyra vid blockhyra.
Fastighetsdgarna ar av uppfattningen att bruksvardesreglerna i stort behover ses over i stallet for att
skapa undantag efter undantag fran huvudregeln (se bland annat Fastighetsdgarnas remissvar pa
delbetdnkandet SOU 2024:62 En forbattrad modell for presumtionshyra). Undantagen |6ser inte de
grundlaggande problemen och skapar dessutom nya strukturella problem, se vad som anférs ovan
rérande konkurrsproblematik. | avvaktan pa en sadan 6versyn av hyresregleringen anser
Fastighetsdagarna emellertid att utredningens férslag bor genomféras. Fastighetsdgarna ser dock en
risk med att bestammelsen om anpassad hyra inte ar tillrackligt tydlig for att ge besked om vilken
hyra som kan tankas vara skélig. En rimlig ordning ar att hyran atminstone ska kunna ge
kostnadstdckning och en skalig avkastning for hyresvarden.

Fastighetsdgarna tillstyrker forslaget till &ndring av 3 § hyresférhandlingslagen. Aven om det
forekommer ar det ovanligt att blockhyreslagenheter forhandlas kollektivt. Vilket beror pa de
sarskilda forutsattningarna vid blockhyresavtal bland annat vad géller avtalets villkor.
Blockhyresgasten som alltid &r en juridisk person kan redan vid avtalets ingdende bedéma effekterna
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av att avtalet inte innehaller en forhandlingsklausul och det saknas darfor behov en sarskild
skyddsregel. Fastighetsdgarna ar vidare av uppfattningen att det i en sadan situation bor foreligga
synnerliga skal som talar mot att infora en férhandlingsklausul enligt 2 a § d&ven om blockhyresgasten
begar det. Effekten kan annars bli att blockhyresavtalets villkor kan komma under prévning under
den inledande hyrestiden trots att parterna dr 6verens om en annan ordning for villkorsprovning av
avtalet. Det bor dock 6vervagas om ett fortydligande aven i denna paragraf kan vara nédvandig.

Bulvanregeln

7 kap. 31 § jordabalken utgoér den sa kallade bulvanregeln. Bestammelsen traffar fall dar
nyttjanderatt upplatits till ndgon som i sin tur upplater arrende eller hyra och det rader
intressegemenskap mellan nyttjanderattshavaren och fastighetsagaren och det kan antas att
rattsforhallandet utnyttjas for att kringga skyddsbestammelse i lag. | sadant fall far
andrahandsnyttjandehavaren samma ratt mot fastighetsdgaren som om fastighetsagaren upplatit
nyttjanderatten direkt. | betdnkandet foreslas ett nytt andra stycke som innebar att bulvanregeln
inte géller om ldgenheten vidareupplatits i dverensstimmelse med hyresnamndens tillstand till
blockhyra, eller om sadant tillstand inte kravs, avtal om blockhyra.

Fastighetsdgarna kan konstatera att bulvanregeln blivit betydligt mer aktuell efter Hogsta domstolens
avgorande NJA 2022 s. 1115 Lédgenheten pa Sibyllegatan. Genom avgorandet riskerar bulvanregeln
traffa betydligt fler hyresforhallanden &n enligt tidigare praxis. Enligt HD ska intressegemenskap ges
en vid betydelse. Det racker i allmanhet med att forstahandshyresgasten inte ska bo i lagenheten for
att intressegemenskap ska anses foreligga. Det kravs enligt HD inte heller att det finns nagot
otillborligt syfte for att sddan intressegenskap ska anses foreligga. For att bulvanregeln ska galla kravs
utover intressegemenskap att rattsforhallandet utnyttjas for att kringga nadgon bestammelse i lag till
forman for hyresgasten. Enligt HD ar reglerna om skalig hyra och besittningsskydd centrala vid
provningen om rattsforhallandet kan antas utnyttjas for kringgaende. HD uttalar darmed att kravet
pa utredning om jamforbara hyror inte ska stallas alltfér hogt.

Aven om det finns manga oklarheter kvar efter HD:s avgérande gar det inte att utesluta att dven
blockhyresférhallanden kan tréffas av bulvanregeln. Effekten blir ddrmed en konflikt mellan
bulvanregeln och reglerna om blockhyra. En sadan konflikt &r mycket olycklig och ger langgaende
effekter, vilket framgar i form av de manga pagaende rattsprocesserna. Det forefaller darfor naturligt
att infora ett undantag i bulvanbestammelsen i enlighet med utredningens forslag. Fastighetsagarnas
kritik mot bestammelsen efter HD:s tolkning stracker sig emellertid langre an till
blockhyresforhallanden. Bestimmelsen riskerar traffa fler seriésa och nédvandiga hyresforhallanden
an de som grundar sig i ett blockhyresavtal. Till exempel ar det naturligt att en arbetsgivare som hyr
en lagenhet for att tillhandahalla bostad till en anstélld eller en kommun som hyr en lagenhet for att
tillhandahalla en person bostad inom ramen for kommunens ansvar enligt socialtjanstlagen inte
kommer bo i ldgenheten. En juridisk person kan aldrig bo i en ldgenhet. Det faktum att en sadan
upplatelse riskerar leda till att en intressegemenskap anses foreligga ar ytterst problematiskt. Vidare
kan det tankas att kringgdende av skyddsbestammelser enligt HD:s tolkning sker i manga fall i dessa
fall. Till exempel har enligt hyreslagen en andrahandshyresgéast inget besittningsskydd under de tva
forsta aren av uthyrningen. Redan denna omstandighet riskerar leda till att hyresférhallandet ar att
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se som ett kringgaende. Enligt hyreslagen far hyran sattas fritt mellan hyresvard och hyresgést. Om
part begar villkorsandring ska emellertid hyran sattas till skalig hyra utifran lagenhetens bruksvéarde.
HD har emellertid utstrackt bulvanregeln pa sa satt att principen om avtalsfrihet vid hyresavtalets
ingdende satts ur spel. Det innebar att dven hyresvillkor som vore acceptabla vid ett
forstahandshyresavtal kan leda till att bulvanbestammelsen far genomslag.

Fastighetsdgarna ar darmed av uppfattningen att en heltdckande 6versyn av 7 kap. 31 § jordabalken
ar nodvandig. Bestammelsen bér omformuleras pa sa satt att den endast tar sikte pa rena
bulvanférhallanden, d.v.s. upplatelser som enbart sker i syfte att kringga skyddsregler. | detta ligger
naturligt ett krav pa att det finns otillborliga syften med upplatelsens konstruktion. | annat fall
riskerar manga upplatelser som ar nédvandiga for ett valfungerande samhalle och néaringsliv att
forsvinna. Manga fastighetsagare som bedriver serios verksamhet riskerar dessutom att drabbas av
rattsforluster.

| avvaktan pa en sadan Oversyn anser Fastighetsdgarna emellertid att utredningens férslag bor
genomforas for att atminstone minska risken vad galler blockhyresavtal. Fastighetsdgarna ar dock
kritiska till det mer eller mindre strikta ansvaret for fastighetsagaren vad galler att upplatelsen sker i
enlighet med hyresndmndens tillstand till blockhyra i samtliga led for att undantaget i det féreslagna
nya andra stycket ska vara tillampligt. Fastighetsdgare har viss men tamligen begransad mojlighet att
genom avtalsvillkor och kontroller tillse att hyresgast eller hyresgaster i efterkommande led féljer
tillstandet. Om en andrahandshyresgast avviker fran tillstandet kan det ddrmed leda till att
undantaget inte géller. Fastighetsdgarna ar av uppfattningen att bestammelsen bor kompletteras
med ett krav pa att fastighetsdgaren medverkat eller inte gjort vad som rimligen kan kravas for att
motverka overtradelsen for att undantaget i andra stycket inte ska galla.

Hogre ersattning vid yrkesmadssig formedling av hyresratter

Fastighetsdgarna tillstyrker utredningens forslag att yrkesmassig formedlare av hyresratter hogst ska
fa ta ut en tiondel respektive en tjugondel av ett prisbasbelopp i ersattning fran hyressékande. | en
val fungerande hyresmarknad hade bestammelsen inte behovts men eftersom vi idag har en reglerad
hyresmarknad dar skillnaden i jamviktshyra och bruksvardeshyra skapar ett dolt varde ar det i
Fastighetsdgarnas mening nédvandigt att dven reglera den tillatna ersattningen vid hyresformedling.
Fastighetsdgarna anser emellertid att hojningen av den tillatna ersadttningen som forslaget innebar &r
rimlig och delar dven utredningens bedémning att bestimmelsen ska inforas i lag i stallet for
forordning.

En mer effektiv provning av mal om aterbetalning av hyra

Fastighetsagarna tillstyrker utredningens forslag att inféra en preklusionsregel for aberopande av ny
bevisning eller omstdndigheter vid mal i Svea hovratt om aterbetalning av hyra. Detta med hansyn till
att antalet arenden om aterbetalning av hyra har 6kat kraftigt under de senaste aren, vilket till stor
del beror pa att aktérer som képer andrahandshyresgasters fordringar etablerat sig pa marknaden
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och att dessa aktorers processforing inneburit att det blivit vanligt med dberopande av ny bevisning
och nya omstandigheter i 6verratt. Det blir i en sddan miljé olampligt att till skillnad fran drenden om
proévning av hyresvillkor saval som tvistemal om fordringar inte ha nagon preklusionsregel.

Fastighetsdgarna tillstyrker dven av samma skal att provningstillstand infors vid 6verklagande av mal
om aterbetalning av hyra.

Fastighetsagarna Sverige

Anders Holmestig Johan Kleveland

Vd forbundsijurist
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