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Diarienummer Ju2025/01240

Remissyttrande over betankandet En mer
flexibel hyresmarknad (SOU 2025:65)

Foretagsbostadsbolagen (FBB) valkomnar slutbetédnkandet En mer flexibel
hyresmarknad och ser det som ett viktigt steg for att skapa langsiktigt stabila och
tydliga forutsattningar for foretagsbostader som upplatelseform. FBB tillstyrker flera
av utredningens forslag, men ser ocksa behov av justeringar for att ytterligare starka
systemets rattssakerhet och funktionalitet. Utgangspunkten att avtal mellan juridiska
parter bor anses galla da ingen av parterna ar mer skyddsvard an den andra.

Sammanfattning av FBB:s instéllning
o FBB tillstyrker flera centrala forslag i utredningen som skapar tydlighet och stabilitet pa
hyresmarknaden.

e FBB foreslar andringar inom ett antal omraden dar de foreslagna reglerna inte leder till
rattssadkerhet och som darmed riskerar att utgéra en hamsko fér branschens utveckling.

e FBB betonar vikten av att det nya regelverket inférs skyndsamt fér att féretag i branschen
fortsatt ska kunna bidra till Sveriges kompetensfoérsdrjning och internationella konkurrenskraft.

8.3 Overenskommelse om borttagande av férhandlingsordning

FBB tillstyrker att Hyresndmnden inte langre ska godkanna parternas avtalsvillkor utan endast 1amna
tillstand till blockhyra, vilket ger parterna ratt att avvika fran bestdmmelser om bostadshyra sa lange
villkoren inte star i strid med bestdmmelser om lokaler. Parterna ska fa avtala om att bestammelser
om lokalhyra ska galla aven i fraga om férlangning av hyresavtalet, sa kallat indirekt besittningsskydd.
Det ska aven fortsattningsvis kravas att minst tre lagenheter blockforhyrs. FBB valkomnar att en
Overenskommelse som undantar lagenheter fran hyresférhandlingar enligt hyresférhandlingslagen
foreslas kunna traffas redan nar hyresavtalet ingas om det ar fraga om blockhyra.

8.7.1 Hyresnamndens prévning

Utredningen har foreslagit att hyresnamnden far méjlighet att inhamta yttrande fran en organisation
som har relevant kunskap eller erfarenhet. For att inte en part ska fa en avgérande rost och darmed
riskera rattssakerheten, bor kravet pa hyresnamnden att inhamta information fran minst tva parter och
dar parterna kommer fran olika delar av hyresmarknaden. Exempelvis hyresgéastorganisation,
fastighetsadgarorganisation, branschorganisation for foretagsbostader eller annan,
naringslivsorganisation och handelskammare.
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8.8 Bulvanregeln vid blockuthyra
FBB tillstyrker utredningens forslag att bulvanregeln inte ska vara tillamplig vid blockuthyrning som
godkants av hyresnamnden.

8.9.2 Ett nytt undantag om avstaende fran besittningsskydd

Utredningens forslag om ett ettarigt undantag fran besittningsskydd ar otillrackligt. FBB foreslar att
gransen satts till minst tva ar da ett ar ar for kort tid for den anstéllde att etablera sig och fatta beslut
om en langsiktig bosattning. En langre period skapar 6kad trygghet for anstallde och forbattrar
féretagens planering vid rekrytering av nyckelkompetens. Idag ar det en "praxis” hos féretagen att
hjalpa de anstallda med ett boende for tva-arsperiod. En tvaarig grans skulle aven battre harmonisera
med andra regelverk, exempelvis for andrahandsuthyrning och méjliggéra for
foretagsbostadsbranschen att verka framat.

8.9.3. Provning av hyrans storlek efter blockhyra
FBB anser att den féreslagna modellen for "anpassad hyra" enligt nedan riskerar att skapa ny
rattsosakerhet, liknande den som branschen upplever idag.

e Blockhyresavtalet som utgangspunkt

e Faktiska kostnader sasom vakanser, slitage och administration
e Tillhandahallande av service

e En rimlig vinstmarginal

En hogre grad av avtalsfrihet an i gadngse bostadshyresavtal ar motiverad eftersom avtalsférhallandet
galler mellan tva juridiska personer med samma starka stallning. Ofta kan styrkeférhallandet till och
med vara det omvanda, dar hyresgasten ar den starkare parten men andock ska atnjuta férdelarna av
en skyddslagstiftning. Darmed boér utgangspunkten vara att ingangna avtal galler nar det kommer till
hyra mellan juridiska parter alternativt att 8.9.4 Aterbetalning av hyra dndras sa att det infors ett
undantag for blockhyra. En skyddslagstiftning som ar alltfor langtgaende verkar hAmmande fér den
flexibilitet som naringslivet och dess kompetensférsérjning behover.

9.4 Reglering av nya omstandigheter i 6verklagande

FBB ser positivt pa att det inférs tydliga regler om hantering av nya omstandigheter i
Overklagandeprocesser. Processen kommer bli mer rattssaker nar regelverket stramas at for nar en
part far aberopa en omsténdighet eller ett bevis som inte har lagts fram tidigare i mal om aterbetalning
av hyra i Svea hovrétt.

9.5 Provningstillstand for 6verklagande av beslut om aterbetalning av hyra
FBB tillstyrker utredningens forslag att det ska inforas ett krav pa prévningstillstand for att hovratten
ska préva hyresnamndens beslut i mal om aterbetalning av hyra.

10.1 lkrafttradande

Det foreslagna ikrafttradandet den 1 juli 2026 bor tidigarelaggas. For att foretagsbostader snabbt ska
kunna aterfa stabilitet, méjlighet till dverlevnad och bidra till kompetensférsérjningen, foreslar FBB att
lagandringarna trader i kraft den 1 januari 2026 — i linje med 6vriga delar av utredningen som ror
presumtionshyror.
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10.2.2 Forslagen i jordbalken — fragan om retroaktivitet

Att den foreslagna lagstiftningen galler fér redan ingangna avtal, alltsa far en retroaktiv verkan, ar
nddvandigt for att foretagen inom foretagsbostader ska dverleva.

Pa hyresrattens omrade har det ofta beddmts finnas skal att lata nya bestammelser fa retroaktiv
verkan. | och med att manga hyresavtal har lang I6ptid tar det annars mycket lang tid innan
lagandringarna far genomslag. Utredningen bedomer att det i detta fall saknas tillrackliga skal att
rubba de férutsattningar som gallde for hyresavtal som ingicks fore ikrafttrédandet. Bedémningen &r i
var mening felaktig, avseende uthyrningen av féretagsbostader.

Den dom fran Hogsta Domstolen som snedvridit marknaden for foretagsbostader fick retroaktiva
effekter. Nar praxis andrades innebar det att alla avtal som ingatts efter, men ocksa innan, domen
kunnat bli féremal for rattslig provning utifrén HD:s nya praxis. Féretagen i branschen hade darfor
ingen mojlighet att stalla om sin verksamhet i tid och férandringen har lett till framvaxten av ett antal
foretag vars affarsidé ar att utnyttja denna situation. Med den féreslagna utformningen av regelverket
kommer den nuvarande situationen pa marknaden att besta i manga ar, trots att nya regler galler fér
nya avtal. Detta kommer att medféra stora samhallsekonomiska kostnader och medféra fortsatta
svarigheter for branschen under 6verskadlig framtid (i princip fram till att samtliga avtal omférhandlats
inom ramen for den nya lagstiftningen). Risken for branschens 6verlevnad kvarstar aven om
lagsstiftningen inférs enligt forslaget och kommer ha paverkan pa kompetensférsérjningen under flera
ar. Det vore darfor bade rimligt och rattvist att de féreslagna férandringarna fick retroaktiv verkan.

Ovriga synpunkter

Riskersattning for ombud

Avslutningsvis vill FBB ta tillfallet i akt lyfta fram vikten av att ombud (advokat eller €j) i tvister om
hyresfragor inte tillats arbeta pa sa kallad riskerséattning som redan idag ar i strid med
Advokatsamfundets riktlinjer. Nuvarande ordning medger ett utnyttjande av rattssystemet till stor
kostnad for samhallet och hyresgasterna. FBB foreslar att mojligheten till sa kallad riskersattning for
ombud tas bort, for att motverka dverprocessande, snedvridna incitament och dar bolagens intressen
satts fore den de foretrader. En sadan reglering skulle minska konsekvenserna for
foretagsbostadsbolagen och darmed kompetensforsérjningen avsevart samt minska behovet av en
lagstiftning med retroaktiv verkan.

Niclas Blaklinth

Ordférande Foretagsbostadsbolagen
niclas.blaklinth@foretagsbostadsbolagen.se
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