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Privatuthyrning

Hyresndmnden har inga invindningar mot forslagen.

Upplatelse av bostadsriatt i andra hand

Upplatelser i andra hand tilldts som huvudregel endast under en begransad
tid, och vanligtvis vager skalen lattare ju langre tid lagenheten har upplétits.
For att ge bostadsrattshavare utokade mojligheter att upplata sin lagenhet i
andra hand foreslas i betankandet att tidigare upplatelser i andra hand, vid
bedémningen av om tillstind ska lamnas, ska beaktas endast om sddana
skett i betydande omfattning. Det kommer i vissa fall att ge bostadsrétts-
havare majlighet att upplata sin lagenhet under en langre tid &n vad som

gilleridag.

De situationer som namns i betdnkandet 4r exempelvis lingre resor samt
studier eller arbete pd annan ort. I forfattningskommentaren till betinkandet
anges att utredningen tankt sig att foraldrar ska kunna kopa en lagenhet till
sina barn och kunna hyra ut den utan att ndgonsin ha téankt bo dar. Detta ar
emellertid inte ndgot som framkommer i den foreslagna lagéndringen. Detta
kan dock paverka ans6kan om medlemskap, ndgot som betdankandet inte
omfattar. Hyresnamnden staller sig tveksam till inférandet av nya tolkningar

ilagkommentar som inte har ndgon béring pa den regel som dndras.

Var erfarenhet ar att nimnderna redan idag mojliggér andrahandsuthyrning

for langre tid om det finns sakliga skal for detta. Viss hansyn tas dock till en
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allt mindre anknytning till ligenheten nar det forflutit 1ang tid sedan
innehavaren bott i den. Bade forutsittningarna for lagdndringen och
utférandet av dessa framstar som nagot vaga, varfér lagandringen troligtvis

inte leder till ndgon dndring i praktiken. Dess nytta kan siledes ifragasittas.

Ersittning for hyresrittsformedling

Hyresnamnden har inga invindningar mot forslagen.

Blockhyra
Inneborden av begreppet blockhyra

Begreppet blockhyra férekommer inte i den nuvarande lagtexten. Begreppet
anvinds emellertid i férarbeten och doktrin. Exempelvis har 12 kap. 45 §
andra stycket jordabalken ansetts triffa just blockhyresforhallanden, se
prop. 2001/02:41. Dar forekommer pi s. 36 f6ljande definition. "Med
blockhyresavtal avses ett avtal genom vilket en hyresgist hyr flera ligenheter
av en hyresvird i syfte att hyra ut dem i andra hand.” Detta synsitt aterfinns

dven pa andra stillen i litteraturen.

Det korrekta forhéllandet ar ocksa att hyresndmnden i ett irende om
blockhyra inte har att godkdnna anvindningen av blockhyresavtal utan
huruvida man i ett sidant avtal ska tillatas att anviinda villkor som strider
mot bostadshyresreglerna. Hyresnamnden kan allts4 inte forhindra

anvandningen av blockhyra. Sa har det inte varit menat heller.

En annan sak &r att ett kriterium for att fi anvinda villkor som strider mot
bostadshyresreglerna ar att det finns ett s kallat seriést behov av blockhyra.
Detta innebér ocksa att ett blockhyresavtal som inte innehéller avvikelse fran

bostadshyresreglerna inte behgver underkastas hyresnimndens provning.

I betdnkandet framgar pé vissa stéllen att utredaren har iakttagit denna
innebord av begreppet blockhyra. P4 andra stillen av betinkandet framstér
det emellertid som att denna innebord inte har uppritthallits. Exempelvis
tycks det enligt 1 f § forsta stycket férutsittas att hyresnimnden har gett
tillstand till avvikelser fran bostadshyresreglerna for att det ska vara friga
om blockhyra. Om man vill inféra blockhyra i lagtexten borde 1 f § forsta

stycket i stéllet ha foljande lydelse.

”Om hyresavtalet omfattar minst tre bostadsligenheter som
hyresgésten ska upplata i andra hand eller upplata med
kooperativ hyresratt (blockhyra) ...”

Med den innebord som begreppet blockhyra dven fortsittningsvis bor ha far

man rikna med att det kan komma att finnas blockhyresavtal som antingen



saknar avvikelser fran bostadshyresreglerna och darfor inte behdver prévas i
hyresnamnden eller som far avslag fran hyresnaimnden men dnda fullféljs av

parterna.

Bestammelsen i 12 kap. 45 § forsta stycket 1 innebér att en
andrahandsupplatelse av en bostadslagenhet inte ar forenad med
besittningsskydd under de forsta tva dren. Som en forstarkning av
hyresgastens stillning galler emellertid enligt paragrafens andra stycke att
detta undantag fran besittningsskyddet inte giller nar
forstahandsupplatelsen har skett gnom ett blockhyresavtal. Den nuvarande
bestammelsen gor inte skillnad pa om blockhyresavtalet varit foremal for

hyresnamndsprovning eller om en sddan provning lett till avslag.

Utredaren har inte anfort ndgot skil for att bestimmelsen fortsdttningsvis
endast ska gilla for sddana blockhyresavtal som fatt tillstand till avvikelser
fran bostadshyresreglerna eller sidana som inte kraver tillstdnd for sddana
avvikelser har inte anforts. Denna paragrafs andra stycke bor darfor vara

oforandrad eller ha f6ljande lydelse.

“Bestdimmelsen i forsta stycket 1 giller inte om ldgenheten har

vidareupplatits som en del av ett avtal om blockhyra.”

Undantaget fr&n bulvanregeln i 7 kap. 31 § har motiverats med att
kopplingen till ett tillstdnd fran hyresnimnden kan anses ge stod for att
uthyrningen ar serids. Det skulle darfor inte finnas skil att misstanka ett
bulvanfoérhallande. Hyresndimnden godtar resonemanget och anser darfor att
den snivare bestimningen for undantaget fran bulvanregeln har skal for sig.
Hyresndmnden har darfor inga invindningar mot forslaget till paragrafens

andra stycke.

Hyresndmndens prévning av blockhyra

Hyresndmnden uppfattar forslaget pa sa sitt att hyresnamnden inte langre
ska bedoma de enskilda villkoren i avtalet utan bara bedoma om skilen for
blockhyran r tillrackliga for att undantag frin bostadshyresreglerna ska
kunna fa ske. Det ar dndé inte helt klart vad begransningen av

hyresndmndens préovning kommer att innebéra.

Man far vil anta att hyresndmnden bor ha tillgéng till sjalva
blockhyresavtalet for att kunna bedéma om det uppfyller kriterierna for ett
godkidnnande. Det skulle da kunna férekomma att det i avtalet finns villkor
som inte ryms inom det avtalsfria omradet. Fragan blir da hur

hyresnamnden ska stélla sig till att det redan av avtalet framgér att avtalet
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gar langre 4n vad som ér tillatet enligt blockhyresbestimmelsen. Den fragan

bor besvaras av lagstiftaren och inte hianvisas till rattstillampningen.

Tre grupper av blockhyresavtal

Med godkannande fran hyresnamnden foljer enligt forslaget att
andrahandshyresgistens hyra inte ska kunna provas enligt
bruksvardesreglerna. I stillet féreslds en ny bestimmelse i 55 b § om s&
kallad anpassad hyra. I praktiken innebér detta att andrahandshyresgésten
far betala en hogre hyra dn om hyran hade kunnat provas efter lagenhetens
bruksvirde. Detta dr en hogst visentlig nyhet av betydelse for
hyresmarknaden som helhet. Fragan ar darfér om forandringen ar rimlig

med hénsyn till syftet bakom blockuthyrning.

I den foreslagna blockhyresbestammelsen i1 f § andra stycket listas tre
grupper av uthyrningsfall dar avtalet ska kunna godkannas av
hyresnamnden. Nar det giller de tva forsta avtalstyperna konstaterar
hyresnamnden att bestimmelsen ar utformad sa att det ar fraga om
uthyrning pé avgriansade delar av hyresmarknaden. Det handlar om
andrahandsupplételser till tydligt avgransade grupper. Hyresndmnden kan
darfor godta att bestimmelsen om anpassad hyra omfattar dessa grupper av

uthyrning.

Nar det ddaremot géller coliving ser hyresndamnden annorlunda pé saken.
Séddana uthyrningar som under senare tid har beskrivits som coliving
forekommer sedan tidigare i olika varianter direkt fran fastighetsagare till
bostadshyresgiaster, oavsett om det galler till studenter eller till en vidare
krets.

Det forekommer ocksa att bostdder som i en fastighetségares uthyrning
framst ar avsedda for studenter till viss del hyrs ut utan villkor om pagaende
aktiva studier. Det &r inte ovanligt att det vid uthyrning, oavsett om det finns
inslag av delningsboende eller inte, ingar tillgang till internet, hobbyrum,
bastu, giastrum for tillfalliga besok, busskort eller andra nyttigheter som inte

ar direkt kopplade till sjalva boendet.

Det nya for coliving ar egentligen bara att det tillkommer ett
mellanhandsforetag som hyr lagenheter frin fastighetségare for att
vidareupplata till personer som ska bo i lagenheterna. Ett sddant
mellanhandsforetag kan givetvis krydda uthyrningen med egna inslag och
vilja ta betalt for detta. Men som sagt sa tillhandahalls sidana l6sningar

redan i viss man av fastighetsagare sjilva.



Det har under senare tid forekommit att mellanhandsforetag upphort med
sin verksamhet, varvid fastighetségaren tecknat eget avtal med
andrahandshyresgisten som da fér ett forstahandsavtal till 1agre hyra.
Mellanhandsforetaget vill sa klart ocksé gor sin vinst pa uthyrningen, annars

vore det inte intressant att inta den rollen.

Men utredaren har inte kunnat visa p4 att det finns ett behov pa marknaden
av mellanhandsfoéretag som gar in som forstahandshyresgast for
vidareuthyrning i syfte att coliving ska finnas tillgdngligt som en
boendeform. Det enda behov av specialregler som framkommit i

betankandet ar det behov som mellanhandsforetagen sjilva framfort.

Hyresnamnden anser att de sarskilda reglerna for blockhyresavtal, i vart fall
i delar som paverkar andrahandshyresgésterna, inte ska omfatta coliving.
Detta géller bade undantaget fran bulvanregeln i 7 kap. 31 § och regeln om
anpassad hyra i 12 kap. 55 b §. Hyresnamnden avrader bestimt fran forslaget

idenna del.

Aterbetalning av hyra

Hyresndmnden har inga invindningar mot férslagen.

Detta yttrande har beslutats av lagmannen Karin Nacke. Hyresraden Carl
Olof Nilsson Ohrnell och Johanna Ekbick har deltagit i beredningen.
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