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Enheten for fastighetsrétt och associationsratt

REMISS: EN MER FLEXIBEL HYRESMARKNAD

HSB Riksforbund har erbjudits mojlighet att lamna synpunkter pa forslagen i betdnkandet En
mer flexibel hyresmarknad. HSB dr Sveriges storsta bostadskooperation som dgs av 670 000
medlemmar. Vi forvaltar bostads- och hyresritter, utvecklar bostédder och erbjuder bosparande
Over hela Sverige.

Allmanna synpunkter

I betéinkandet foreslas bland annat en ny privatuthyrningslag, med syftet att gora det léttare for
privatpersoner att hyra ut bostdder. Dessutom foreslas dndringar i bostadsrattslagen dar
bostadsrittshavare ska kunna fa hyresndmndens tillstand for upplételse under en langre period
dn vad som idag normalt ges.

HSB anser att bostadsritten som boendeform har manga positiva egenskaper: ett 6kat inflytande
Over sitt eget boende, att frimja gemenskapen bland grannar och for att skapa tryggare
bostadsomraden. Upplételseformen bygger pa ett gemensamt ansvar for fastigheten kombinerat
med eget inflytande dver lagenheten.

2014 dndrades reglerna i bostadsrattslagen om upplatelse i andra hand sé att det ska kriavas skél
for att hyra ut 1 andra hand, och inte som tidigare att skilen ska vara beaktansvérda. Skélen som
bor godtas dr dirmed generdsa och den bostadsrattshavare som till exempel ska arbeta eller
studera pa annan ort, provbo med sin partner eller har svart att sélja sin ldgenhet kan ange detta
som skl for att fa tillstdnd fran bostadsrittsforeningen for andrahandsupplatelse. Detta
regelverk var resultatet av en vélavvigd kompromiss som vérnar bdde den enskildes intresse
och bostadsrittsforeningens gemensamma ansvar. Att ytterligare utdka mojligheterna till
andrahandsupplatelse ser HSB som djupt problematiskt. Redan med nuvarande regelverk har
nistan varannan med erfarenhet frin styrelsearbete i bostadsréttsforeningar upplevt problem
kopplat till andrahandsuthyrning. Ddrmed beklagar HSB att utredningens direktiv inte medgav
en analys av om det 6verhuvudtaget finns behov av att ytterligare utoka mojligheterna till
andrahandsupplatelse av bostadsrétter, utan uppdraget var att Iimna forslag som innebar
utokade mojligheter.

Om de boende i bostadsritt skulle vilja ha utékade mojligheter till andrahandsupplételse har de
redan idag mojlighet att infora detta utan lagéndringar, d& det &r mojligt att pd foreningsniva
besluta om en mer generds hallning till andrahandsuthyrning.
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HSB anser att de foreslagna forandringarna kan fa konsekvenser for savil tryggheten som
gemenskapen i en bostadsrattsférening och att utokade mojligheter till andrahandsuthyrning av
bostadsritt inte bor genomforas. Beslutsfattare maste beakta den problematiska utveckling som
sker inom organiserad brottslighet dér bostadsritten med de nya generdsare reglerna léttare kan
bli en méltavla. Utover detta har ocksa utvecklingen med kortvarig uthyrning till exempelvis
turister i syfte att tjana pengar blivit ett nytt inslag, dir manga internationella erfarenheter visar
pa stora samhéllsproblem for bade stader och enskilda bostadsrittsforeningar. Skulle
fordndringar inom omradet genomforas vore det mer &ndamaélsenligt att ge béttre mdjligheter for
bostadsrittstyrelser att komma &t och stdvja olovlig andrahandsupplatelse, snarare dn att 6ka
mojligheterna till uthyrning. Saddana atgirder skulle exempelvis kunna vara ett forverkande vid
repetitiva olovliga andrahandsupplatelser, ett krav pé att anmila inneboende samt léngre
giltighetstid for rattelseanmodan. En kartlaggning som HSB latit genomfora visar att i nira
varannan bostadsréttsforening i Stockholm, Goteborg och Malmo pégér olovlig
andrahandsuthyrning, varav var femte har kriminell karaktér.

Synpunkter pa forslagen i detalj

5 En ny lag for privatpersoners uthyrning av agda bostader

Utredningen foreslar en ny lag som géller privatpersoners uthyrning av d4gda bostdder. Syftet ar
bland annat att reglerna ska bli tydligare, mer forutsebara och enklare att tillimpa &n de 4r i dag,
och parterna skulle inte behdva sitta sig in i hela hyreslagen for att skaffa sig en bild av vad som
géller vid privatuthyrning av en bostadsratt eller annan d4gd bostad.

HSB delar utredningens bild att reglerna kan uppfattas som svartolkade for en privatperson och
att det inte alltid &r l4tt att forsta vilka regler som géller och vad de innebir i praktiken. Dérmed
skulle det vara positivt med en ny lag for privatpersoners uthyrning av dgda bostader som
samlar de bestimmelser som géller vid privatuthyrning. Det finns ddremot vissa inslag i den
foreslagna nya lagen som HSB ser som problematiska.

Den nya lagen foreslas gélla nér en fysisk person uppléter hogst tva bostadsldgenheter
samtidigt. Om hyresvirden regelmaéssigt hyr ut mer dn tva lagenheter som inte utgor del av
hyresvardens bostad ska lagen inte gélla for ndgon av upplatelserna.

HSB anser att forslaget att lagen ska gélla vid upplatelse av tva bostadsldgenheter samtidigt inte
bor genomforas. Risken finns att detta leder till att ldgenheter kops eller behalls enbart for att
hyra ut utan egentligt behov av bostaden och i rent spekulationssyfte. Detta skulle d4 riskera att
driva upp priserna pé bostdder och ytterligare forsvara for nya pa bostadsmarknaden att kunna
dga sitt boende. HSB kan ha forstielse for ambitionen att underlétta for en villadgare som vill
bygga tva komplementhus pa tomten for att hyra ut dem, men ser problem om de nya reglerna
skulle tillimpas pé bostadsritter. Ddrmed finns det anledning att bostadsrétter ska undantas fran
detta forslag.

Utredningen foreslér vidare att det i forsta hand ska vara parternas avtal som avgor vilket skick
som hyresgésten har ratt att kriava att ligenheten ska halla. Da de forhallanden som den nya
foreslagna lagen ska reglera normalt dr kortvariga, utan besittningsskydd och dér hyresvarden
inte dr en professionell aktor foreslas inte tvingande bestimmelser om ldgenhetens skick som de
i hyreslagen. Parterna foreslis dven vara fria att komma 6verens om inflyttningshyrans storlek,
som dock ska vara bestdmd till beloppet. Det ska finnas en skyddsregel for hyresgésten, dir
hyresndmnden pa ansokan av hyresgisten kan sitta ner hyran om den ar véasentligt hogre dn den
hyra som i allménhet tas ut nér liknande ldgenheter hyrs ut. Hyran ska fa dndras enligt ett index.
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Parterna fér &ven komma &verens om att hyresgésten ska vara skyldig att deponera hogst tre
manadshyror.

HSB ser problem dven med forslaget att parterna ska vara fria att komma &verens om hyrans
storlek, da dven det riskerar att bidra till en utveckling med mer spekulation i boendet och att
bostidder anvénds enbart i syfte att tjdna pengar. Det dr en utveckling som manga europeiska

stader brottas med. Risk finns ocksé att ménga unga och andra nya pé bostadsmarknaden blir
forvisade till en osdker andrahandsmarknad med hdga hyror, vilket redan idag &r ett problem
och som forslagen i denna utrednings betdnkande kan bidra ytterligare till.

I den foreslagna nya lagen om privatuthyrning 6 kap 3 § anges forutséttningarna for att en
hyresgést ska fa ha personer inneboende i ldgenheten. Det kan for den som hyr ut exempelvis ett
rum i sin egen bostad vara viktigt att ha kontroll 6ver hur ménga som far bo som inneboende,
oavsett om de har en nérstdende relation till den som dr inneboende. HSB anser att detta kan
behova fortydligas ytterligare i den foreslagna bestimmelsen. Utredningen foreslar att
hyresvarden inte ska kunna séga upp tidsbestdmda hyresavtal i fortid. BAde hyresvarden och
hyresgisten ska ha tre manaders uppsiagningstid. Hyresavtalet far sdgas upp 1 fortid om
hyresgésten har &sidosatt sina forpliktelser. Uppsdgning ska kunna goras till en elektronisk
adress, om parten har angett en sidan. HSB har inget att invinda mot dessa forslag.

Utredningen foreslér vidare att en deposition till sékerhet for fullgérande av ett hyresavtal
regleras i lag. Parterna ska ha mojlighet att komma 6verens om att hyresgisten ska vara skyldig
att deponera hogst tre manadshyror, hos ett foretag eller hos lansstyrelsen. HSB har tidigare, i
remissyttrande angdende promemorian Sékerhetsdeposition vid hyresavtal, tillstyrkt ett
lagreglerat system for sddana depositioner som deponeras hos ldnsstyrelsen. Denna uppfattning
kvarstér, dven om effekterna for en dkad trygghet inte bor dverskattas. For hyresviarden kan tre
manadshyror vara 14gt sett som sdkerhet, ifall det skulle rora sig om skador i ldgenheten eller
forsummelse att betala hyran. Medan det for en hyresgést kan rora sig om ett stort belopp som
ar svart att avvara under hyrestiden.

6 Utokade mojligheter att upplata en bostadsrattslagenhet i andra hand

Utredningen foreslér att bostadsrittshavare ska ges utokade mojligheter att uppléta sin lagenhet i
andra hand genom att kunna fa hyresndmndens tillstdnd att upplata den under en léngre
tidsperiod dn vad som normalt ges i dag. Vid hyresndmndens bedomning av om tillstand till en
andrahandsupplételse ska ldmnas ska tidigare upplatelse i andra hand beaktas endast om det
skett i betydande omfattning. HSB avstyrker detta forslag.

Precis som utredningen konstaterar dr bostadsrittshavares mojligheter att upplata sin ldgenhet i
andra hand redan i dag véldigt generdsa nér det kommer till vilka skél som bor godtas. Trots
detta har utredningens uppdrag varit att foresla utokade mojligheter att upplata i andra hand. Det
har inte funnits mdjlighet for utredningen att analysera om utdkade mdjligheter till uthyrning ar
onskvirt. Utredningen skriver ocksa att bland de experter och branschaktorer som utredningen
haft kontakt med &r de flesta negativa till ett mer generdst system. HSB anser att denna negativa
instdllning har goda grunder. Av bland annat trygghetsskal har lagstiftningen skérpts nar det
géller andrahandsuthyring av hyresritter. Att d& for bostadsritter utdka mojligheten att hyra ut
i andrahand ter sig mérkligt. Otryggheten som en omfattande andrahandsuthyrning kan medfora
blir rimligen inte olika i flerbostadshus oavsett om de ar upplatna med hyresrétt eller
bostadsritt. Redan med dagens regler sdger 45 procent av bostadsrattshavare som sitter i eller
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har suttit i en bostadsréttsforeningsstyrelse att de upplevt problem kopplade till
andrahandsuthyrning, enligt en undersokning som analysforetaget Verian genomfort pa uppdrag
av HSB.

I utredningens direktiv foreslogs en mdjlig l6sning, som utredningen inte gick vidare med, som
skulle innebéra att bostadsrattshavaren skulle kunna upplata bostaden en viss tid utan att ange
skél, och dédrmed inte kridva bostadsréttsforeningens eller hyresndmndens tillstind. En sddan
16sning skulle innebéra att foreningen skulle forlora kontrollen 6ver andrahandsuppléatelser.
Déarmed skulle féreningen inte ha ndgra verktyg kvar att stidvja olovliga upplatelser. HSB anser
att ett sddant forslag hade varit oerhort problematiskt.

Utredningen foreslar att den tid under vilken en bostadsréittsldgenhet tidigare upplatits i andra
hand inte ldngre ska ha lika stor betydelse vid en provning av om tillstdnd ska l&dmnas. Det ska
alltsa bli en mer generds syn och en storre frihet for bostadsréttshavare i praktiken, skriver
utredningen. Samtidigt ska det innebéra en balanserad avvagning mellan den enskilda
bostadsrittshavaren och foreningens intressen. HSB delar inte denna bild av balans.
Utredningens forslag 6ppnar snarare for att bostadsrittshavare kan “stapla” olika skél pé
varandra och ddrmed kunna hyra ut under en l&ng tid. Utredningen skriver att en forutsittning ar
att skélet for upplatelse kvarstar, men att skélet inte ska forlora sin tyngd lika snabbt. HSB ser
risker med den foreslagna fordndringen och delar inte utredningens bild av att detta inte bor
paverka foreningarna ndmnvart. En bostadsréttsforening dr en ekonomisk férening som upplater
lagenheter med bostadsritt till sina medlemmar. Féreningen dger huset och verksamheten
bygger pa medlemmarnas engagemang i forvaltningen av huset. Medlemmarnas ekonomiska
intresse sikerstills genom en langsiktig och trygg forvaltning, som i sin tur bygger pa att
medlemmarna kénner sig delaktiga i och tar ansvar for det de dger tillsammans. Om
bostadsrittshavare far utdkade majligheter att hyra ut och farre bor i lagenheterna kan
engagemanget i den gemensamma forvaltningen av bostadsrittsforeningens hus minska.
Samtidigt 6kar administrationen och det kan finnas risk for skatterattsliga konsekvenser. Nér
manga hyr ut sina lagenheter kan det bli svérare for styrelsen att veta vilka som bor i bostidderna,
samtidigt som medlemmarna i féreningen kan uppfatta det som otryggt. Andrahandsuthyrning
innebér ocksa en Okad risk for att ldgenheten anvinds for brottslighet, att bostaden hyrs ut
olovligt i tredje hand och felaktig folkbokforing som underlittar valfardsbrott. Dessutom finns
en stor risk att utdkade mojligheter till andrahandsupplételse leder till att bostadsrétter kops for
att hyras ut i vinstsyfte, vilket leder till en bostadsmarknad med 6kade inslag av spekulation.

I HSBs 6ver 4 000 bostadsrittsforeningar framgér det av stadgarna att bostadsréttsféreningen
har till &ndamal att i foreningens hus uppléta bostadsldgenheter fér permanent boende at
medlemmarna for nyttjande utan tidsbegrinsning. Aven utanfor HSB upplats bostadsritter
endast i undantagsfall for annat &ndamal &n permanent boende. Bostadsrittsforeningarnas
dandamal riskerar att urholkas om andrahandsupplatelser tillats under langre tidsperioder &n vad
nuvarande lagstiftning tillater. Om utredningens forslag gillande utokade mdjligheter for
andrahandsupplételser genomfors — vilket HSB inte anser bor ske - bor reglerna om
medlemskapsprovning ocksa ses dver. I nuldget kan den som foérvarvar en bostadsritt vid
medlemskapsprovningen uppge att det finns en avsikt att bosétta sig permanent i ligenheten.
Néar medlemskapet val beviljats kan bostadsrattshavaren upplata lagenheten i andra hand och
foreningen &r forhindrad att ta tillbaka sitt beslut - &ven om det dr uppenbart att det fattats pa
felaktig information géllande bostadsréttshavarens avsikter med ldgenheten.

HSB anser ddrmed att dessa forslag inte bor genomforas.
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6.2 Tydligare gransdragning for andrahandsupplatelser som kraver
tillstand

Utredningen foreslér att det klargors under vilka forutséttningar det krévs tillstand for att
vidareuppléta en bostadsrattslagenhet. Det ska goras genom att det infors en definition av vad
som ska anses vara en upplatelse for sjalvstandigt brukande. Om bostadsréttshavaren inte bor
permanent i ldgenheten eller annars anvénder den som bostad i beaktansvérd utstrackning ska
upplételsen alltid anses vara for sjilvstdndigt brukande. Utredningen anger att ett riktmérke bor
vara att bostadsrattshavaren ska bo i lagenheten 2-3 dagar i veckan eller 80-100 dagar om aret.
HSB ser positivt pa dessa forslag och att gransen mellan andrahandsupplatelse och inneboende
tydliggdrs. HSB anser att 2-3 dagar i veckan &r ett bra riktmérke. Daremot kan det finnas
problem med att infora ett riktmérke med dagar pa &rsbasis — skulle det kunna innebéra att det i
praktiken dr mojligt att bo i ldgenheten under arets forsta 80-100 dagar och resten av aret bo
nagon annanstans och det &nda inte skulle rora sig om en upplatelse for sjélvstindigt brukande?
HSB ser positivt pd utredningens forslag under denna rubrik, som kan gora det ndgot léttare att
komma &t de situationer dér det pastés att det ror sig om en inneboende. En kartldggning som
HSB genomfoért om olovlig andrahandsuthyrning visade att det ar ytterst ovanligt att
medlemmar blir av med nyttjanderatten p& grund av olovlig andrahandsuthyrning, och att det
vanligaste kryphélet som sju av tio bostadsrattshavare hdvdar ar att det ror sig om en
inneboendesituation och inte en tillstdindspliktig andrahandsupplételse. For
bostadsrittsforeningen ar det manga ganger svart att bevisa att det ror sig om sjalvstandigt
brukande. Om foreningen fér littare att agera emot olovlig andrahandsupplatelse ar det positivt.
Den olovliga andrahandsmarknaden innebér ofta en storre otrygghet for hyresgésten. Dessutom
finns storre risk for folkbokforingsbrott samt for storningar.

7 Hogre ersattning vid yrkesmassig formedling av hyresratter

HSB har inget att erinra mot forslagen.

8 En forbattrad modell for blockhyra

Utredningens uppdrag i denna del har varit att foresld dndringar 1 de hyresréttsliga reglerna for
att underlatta blockuthyrning av foretagsbostdder och delningsbostéder. I utredningens forslag
utvidgas modellen for blockhyra. HSB ser positivt pa att reglerna for delningsbostidder har
analyserats, dd modellen utgor ett komplement pa bostadsmarknaden, och har inga invandningar
mot forslagen.

9 En mer effektiv provning av mal om aterbetalning av hyra

HSB har inget att invinda mot forslagen.

Johan Nyhus, ordférande

HSB Riksforbund
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