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En mer flexibel hyresmarknad (SOU 2025:65)

Remissvar 6ver SOU 2025:65 En mer flexibel hyresmarknad. Diarienummer
Ju2025/01240

Hyresgéstforeningen har inbjudits att l&mna remissvar. Efter att ha tagit del av
utredningen vill vi 1ldmna féljande synpunkter.

Sammanfattning

Utredningens uppdrag i den del som nu ar féremal for remiss har varit att foresla
regler som underlattar uthyrning av féretagsbostader, regler som underlattar
privatpersoners uthyrning av bostdder samt analysera om det bor inforas regler for
en mer effektiv provning av mal om aterbetalning av hyra. En grundlaggande
utgangspunkt har varit att tillskapa storre avtalsfrihet for vissa uthyrningsformer
mot vad som annars galler vid uthyrning av bostéder.

Hyresgastforeningen instammer huvudsakligen i forslagen angaende enklare
privatuthyrning (avsnitt 5), forutom vad géller det antal manadshyror som far
krdvas som sakerhet for fullgérande av hyresavtal och vad géller de krav som
stalls pa de som ska fa ta emot sakerheten.

Hyresgastforeningen menar att forslagen angaende utokade majligheter att upplata
en bostadsréattsldgenhet i andra hand (avsnitt 6) riskerar att leda till en storre
andrahandsmarknad dar bostadsratter kops i syfte att hyras ut, och darmed till ett
svagare skydd for den som bor, varfor vi motsétter oss forslagen.

Hyresgastforeningen instammer i forslagen angaende hogre ersattning vid
yrkesmassig formedling av hyresratter (avsnitt 7).

Hyresgastféreningen tillstyrker forslagen om blockhyra (avsnitt 8), férutom vad
galler forslaget om utokade majligheter att gora undantag fran besittningsskyddet i
efterféljande led vid blockhyra av bostader till féretag respektive forslaget om
anpassad hyra som Hyresgastféreningen motsatter sig.

Hyresgastforeningen instammer i forslagen angaende en mer effektiv provning av
mal om aterbetalning av hyra (avsnitt 9).
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Konkreta synpunkter pa forslagen

Angaende enklare privatuthyrning (avsnitt 5)

Syftet med forslaget ar att underldtta privatpersoners uthyrning av dgda bostader
for att framja ett battre utnyttjande av bostadsbestandet.

Mot bakgrund av de i utredningen beskrivna bristerna i nuvarande regelverk om
privatuthyrning anser Hyresgastforeningen att forslagen om att infora en ny lag
som géller vid privatpersoners uthyrning av dgda bostader och att lagen ska galla
nar en fysisk person upplater hogst tva bostadslagenheter samtidigt jamte forslagen
angaende lagenhetens skick, hyran, deposition till sakerhet for fullgérande av
hyresavtal, 6verlatelse eller upplatelse av lagenheten och upphdrande av
hyresavtal, forenklar och fortydligar regelverket.

Hyresgastforeningen menar att det ar positivt att deposition som sakerhet for
fullgérande av hyresavtal ska fa goras med ett begransat antal manadshyror (tre
enligt forslaget). Men Hyresgastforeningen anser att det foreslagna alternativet att
deposition, forutom till l&nsstyrelsen, dven ska fa goras hos ”seridsa aktorer inom
uthyrningsbranschen” (s. 135) inte innebdr ett tillréckligt skydd for hyresgéster.
Harvid beror utredningen alternativet “att utforma ett krav pa tillstand for att fa
hantera depositioner vid privatuthyrning” (s. 134), men av kostnadsskal avfardas
det alternativet. Hyresgastforeningen gor gallande att behovet av att skydda
hyresgasters deponerade medel véger tyngre an kostnadsskalet. Slutligen anser
Hyresgastforeningen att begransningen till hogst tre manadshyror ar for hogt stalld
och att tva manadshyror, i likhet med vad som foreslogs i Ds 2023:32, utgér en
tillracklig sakerhet for hyresvardar. Utredningen papekar till och med att i vissa
fall kan tre manadshyror utgora ett betydande belopp” samt att ”personer som
redan befinner sig i en svag ekonomisk stéllning hamnar i en &n mer utsatt
situation, till exempel genom att lana pengar till depositionen for att kunna fa en
bostad” (s. 139 f).

Slutligen ar det enligt Hyresgastforeningen positivt att utredningen foreslar att
hyresvarden inte ska kunna saga upp tidsbestamda hyresavtal i fértid, om inte
hyresgasten har asidosatt sina forpliktelser, eftersom det starker hyresgésternas
boendetrygghet och de facto ar sa som hyresgaster redan idag uppfattar att
tidsbestdmda hyresavtal fungerar.

Hyresgastforeningen instdammer i forslagen forutom vad géller att hogst tre
manadshyror far kravas som sakerhet for fullgérande av hyresavtal samt att
deposition av dessa ska fa goras hos de som anses som seriésa aktérer inom
uthyrningsbranschen. I stallet foreslar Hyresgastforeningen ett tak for
sakerhet om hogst tva manadshyror och att tillstdndskrav for att fa hantera
depositioner infors.
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Angaende utokade méjligheter att upplata en bostadsrattslagenhet i andra hand
(avsnitt 6)

Utredningen foreslar en mycket generdsare tillampning avseende hur lang tid de
skal som kan aberopas av den som vill hyra ut i andra hand ska fa beaktas vid
hyresnamndens tillstandsprovning. Vidare foreslar utredningen att tidigare
andrahandsupplatelser ska beaktas vid hyresnamndens prévning endast om det har
skett i betydande omfattning.

Forslagen riskerar enligt Hyresgéstforeningen att leda till att bostadsratter kdps
eller behalls enbart for att hyras ut, utan ett egentligt bostadsbehov och i rent
spekulationssyfte. Nagot som Hyresgastforeningen menar riskerar att leda till en
storre andrahandsmarknad med 6kad risk for att manniskor utnyttjas och far betala
hdga andrahandshyror samt tvingas leva under osékra villkor. Vi menar vidare att
det riskerar att sla sarskilt hart mot de som redan har mindre resurser och éka
ojamlikheten pa bostadsmarknaden. Fér Hyresgastforeningen ar det avgorande att
trygga forstahandskontrakt fortsatt utgor norm pa svensk hyresmarknad.

Hyresgastforeningen motsatter sig forslagen.

Angaende hogre ersattning vid yrkesmassig formedling av hyresratter (avsnitt 7)

Hyresgastforeningen delar utredningens syn pa behovet av serids yrkesmassig
bostadsformedling samt att den ersattning som far tas ut vid sadan férmedling av
hyresratter ska vara begransad och knuten till prisbasbeloppet. Mot bakgrund av
att dagens ersattningsnivaer har gallt sedan 2003 synes foreslagna ersattningar om
1/10 respektive 1/20 av prisbasbeloppet rimliga.

Hyresgéastforeningen instimmer i forslagen.

Angaende en forbattrad modell for blockhyra (avsnitt 8)

Utredningen foreslar en dkad avtalsfrinet genom att modellen for blockhyra
utvidgas och lagstadgas. Forslagen ar tankta att gynna bostadsmarknaden i stort
genom att de ger forutsattningar for seriésa aktorer att tillgodose vissa angivna
behov av bostader. Hyresgastforeningen far papeka att utredningen poangterar att
utgangspunkten inte ar “ett sjalvstandigt intresse att gynna vissa aktorer eller deras
mdjlighet att generera vinst” (S. 174) och att forslagen innebar att ett oonskat
kringgaende av de tvingande hyresrattsliga reglerna hindras” (s. 176 ).
Hyresgastforeningen har vissa invandningar mot forslagen enligt nedan.

Angaende forslaget om att tillstand ska kunna fas for blockhyra for
delningsbostader menar Hyresgastforeningen att forutsattningen att lagenheterna
ska ha anpassats for sddan anvandning ar bra, men anda anges i utredningen att det
”bor aligga sokanden ... att visa vilka anpassningar som har gjorts” och i avsaknad
av detta ”bor hyresnamnden alltsa avsla ansokan™ (s.191). Hyresgastforeningen
menar att dessa ’bor-krav” ska dndras till ”’ska-krav” eftersom forutsattningen for
hyresnamndens tillstand foreslas vara att ligenheterna ska ha anpassats for sadan
anvindning” (s. 187, var understrykning).
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Utredningen foreslar olika mekanismer som ska motverka att blockhyresmodellen
missbrukas (8.7). Harvid anser Hyresgastforeningen att arenden om tillstand till
blockhyra ska beslutas med intresseledaméter, i stéallet for ordféranden ensam,
eftersom kannedom om hyresmarknaden pa orten kan vara avgérande for
bedémningen av om det finns en risk for att verksamheten inte lever upp till de
krav som kan stéllas pa en god forvaltning av bostdder” (s. 193). Vidare anser
Hyresgastforeningen att krav ska stallas pa att hyresavtalet ges in till
hyresndmnden, i stéllet for bor, trots att avtalet inte ska godkannas av
hyresnamnden enligt forslaget. Andringen foreslas for att ”hyresnamnden ska
kunna fa ett underlag for att bedéma om verksamheten ar seriés” (s. 193). Det ar
positivt att hyresnamnden far en mojlighet att tidsbegransa tillstand ~om det &r
tveksamt huruvida tillstand till blockhyra ska ldmnas™ (s. 195). Mot bakgrund av
den inskréankning av hyresgasters rattigheter som blockhyra innebér anser
Hyresgastforeningen att en tidsgrans om tre ar ska vara huvudregel vid dylika
tidsbegransningar, inte sex ar som utredningen synes anse.

En forutsattning for att erhalla tillstand ar att blockhyresavtalet omfattar minst tre
bostadslédgenheter. Men utredningen synes mena att ett blockhyresavtal kan
komma att omfatta farre an tre lagenheter under avtalstiden “utan att ett nytt
tillstand kravs” (s. 344). Hyresgastforeningen anser att det ska fortydligas att
blockhyresavtal aldrig kan omfatta farre &n tre bostadslagenheter. Detta for att
modellen inte ska trdnga ut sedvanliga bostadshyresavtal.

Enligt utredningens forslag ska parterna i blockhyresavtalet kunna uppréatta nya
villkor mellan dem efter det att hyresnamnden lamnat tillstand, sa lange de inte
strider mot de tvingande lokalhyresreglerna i 12 kap JB. Det kan innebéra att
parterna kommer dverens om nya villkor som om de hade redovisats i ansékan om
tillstand hade inneburit att blockhyresavtalet inte hade godkants av hyresnamnden.
Mojligheten att uppratta nya villkor mellan parterna i leden fore den faktiska
hyresgasten dppnar for missbruk. Eftersom de nya villkoren inte &r dppet
redovisade for den faktiska hyresgasten forsvarar det bedéomningen av dennes
rattsliga position. Hyresgastforeningen anser darfor att det inte ska kunna inforas
nya villkor mellan parterna med mindre &n att det har varit en del av underlaget i
hyresndmnden.

Vad géller begransningen av bulvanregeln (JB 7:31) vid blockhyra instammer
Hyresgastforeningen i utredningens forslag (8.8.2) att bulvanregeln inte ska vara
tillamplig om lagenheten har vidareupplatits i dverensstammelse med tillstandet
till blockhyra eller avtalet om blockhyra da tillstand inte kravs. Vi far sarskilt
poangtera att undantaget fran bulvanregeln ska gélla S4 linge parterna i ett
blockhyresavtal bedriver serios verksamhet inom ramen for det tillstand till
blockhyra som hyresndmnden gett”, “att blockhyra kan komma i fraga for endast
tydligt avgransade dandamal” samt att det foreslas “ett antal mekanismer for att i sa
stor utstrackning som mojligt begransa blockhyra till serigsa aktorer” (S. 199).

Vad géller efterfoljande hyresférhallande vid blockhyra (8.9) far vi framfora att
det skulle 6ppna for missbruk om man utokar mojligheterna att géra undantag fran
besittningsskyddet i efterféljande led vid blockhyra av bostader till foretag.
Besittningsskydd och skalig hyra utgor tva sidor av samma mynt. Den hyresgast
som saknar besittningsskydd riskerar att forlora bostaden sa snart hyresgasten
kraver en skalig hyra (se p 14 i NJA 2022 s. 1115). Pa samma sétt forhaller det sig
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med 6vriga rattigheter som tillkommer hyresgéster. Nar det galler den faktiska
hyresgastens besittningsskydd ar detta svagt. Om avtalet mellan uthyraren och
blockhyresgasten upphor forlorar ocksa den faktiska hyresgésten sin bostad.
Likasa om avtalet mellan blockhyresgasten och den juridiska person som den
faktiska hyresgésten hyr av upphor. Hyresgastféreningen har inom ramen for sin
juridiska verksamhet erfarit att hyresgaster i liknande situationer oftast har storre
tolerans mot brister i sin bostad. Féljden blir att den faktiska hyresgasten avstar
fran att anmala brister eller sjalv atgardar bristerna. Hyresgastforeningen anser att
denna typ av effekter maste beaktas nar undantagsbestammelser infors i ett system
som ursprungligen har ett konsumentskyddande syfte.

Angaende forslaget om anpassad hyra (8.9.3)

Hyresgastforeningen drar slutsatsen att forslaget riskerar att innebéra
marknadshyror for de hyresgéster som ska bo i lagenheterna, trots att l&genhetens
bruksvérde ska utgora "utgangspunkten for hyresndmndens prévning” (s. 211).
Grunden for denna slutsats finner Hyresgéastforeningen i utredningens forslag om
att hyrans storlek ska fa avvika fran den som foljer av lagenhetens bruksvarde om
det &r skéligt med beaktande av négra olika faktorer.” (s. 211). Vi menar att
utredningens forslag innebér att fastighetsagare fritt kan sétta den hyra de vill mot
blockhyresgésten ("manga ganger hogre dn den som foljer av ldgenhetens
bruksvirde”, s. 212), vilket sedan far betydelse nar blockhyresgasten ska hyra ut
till andrahandshyresgéster genom att hyresndmnden ska beakta blockhyran vid sin
bedémning av vad som &r skélig anpassad hyra. Att ett antal andra omstandigheter
ocksa ska fa betydelse vid bedomningen av anpassad hyra blir av underordnad
betydelse om det forsta steget ar att fastighetsagaren kan fakturerar hyresgésten
vad de tror att marknaden klarar av och blockhyresgasten darefter har rétt att utga
fran blockhyran vid berakning av andrahandshyran. Utredningens forslag ger
saledes blockhyresgéasten full kostnadstackning for att sedan ovanpa det fa beakta
6vriga omstandigheter i hyran for andrahandshyresgésten, t.ex. “krav pa att
lagenheten finns tillganglig med kort varsel”, att det ”ingar férmaner som annars
normalt inte forekommer vid bostadshyra” och ombyggnadskostnader (s. 358 f).

Aven om forslagen inte skulle innebara marknadshyror med flera steg innebar de i
vart fall ett stort osékerhetsmoment for blockhyrestagare avseende vilken téckning
de kommer att kunna fa for blockhyror som dverstiger bruksvardet. Detta
osakerhetsmoment kommer inte leda till att fler mellanhandsforetag vill hyra ut
bostader till foretag eller att forutsattningar for delningsboende skapas, vilket
saledes motverkar syftet med utredningens forslag.

Mot bakgrund av att 90 % av alla hyresbostadsldgenheter har kollektivt
forhandlade hyror finns det som regel skaliga hyror for de lagenheter som
fastighetsagaren vill hyra ut med blockhyresavtal. Hyror som i de flesta fall
genererar vinst at fastighetsagarna och som hyresgaster har rad att hyra. Saledes
finns inga skal att tillata marknadshyra vid dylika forhyrningar.

I de ifall ombyggnationer gors genererar det idag hogre hyror efter kollektiva
forhandlingar motsvarande de forbéattringar av bruksvérdet som ombyggnationerna
innebar. Sadana kollektiva forhandlingar torde ocksa kunna anvandas vid
ombyggnation till delningsboende genom att de sérpréglade vérden som skapas
genom ombyggnationen kan beaktas vid bruksvardesférhandlingar.
Hyresgastforeningen far sarskilt papeka att bruksvardering av férmaner och
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nyttigheter som ingar i hyresavtalet, t.ex. stadning i studentkorridorer och
vardinneservice i plusboenden, forekommer pa dagens bostadsmarknad och
saledes ryms inom det nuvarande bruksvérdessystemet, utan lagandring.

Hyresgastforeningens uppfattning ar saledes att bruksvardesystemet fortfarande ar
den basta I6sningen av de problem som formuleras i utredningen och att denna del
av utredningens forslag ska avslas.

Hyresgastforeningen tillstyrker forslagen om blockhyra, férutom vad géller
forslaget om utékade majligheter att géra undantag fran besittningsskyddet i
efterféljande led vid blockhyra av bostader till foretag samt forslaget om
anpassad hyra, som Hyresgastforeningen motsatter sig.

Angaende en mer effektiv provning av mal om aterbetalning av hyra (avsnitt 9)

Hyresgastforeningen har forstaelse for att utredningen vill begransa mojligheterna
att aberopa nya omstandigheter och ny bevisning vid 6verklagan av mal om
aterbetalning av hyra till Svea hovrétt, s.k. preklusion, och infora ett krav pa
provningstillstand for att hovratten ska préva dylika mal.

De bagge forslagen synes valmotiverade och det far, sarskilt mot bakgrund av att
det som regel ar professionella ombud som processar i mal om aterbetalning av
hyra, anses rimligt att stalla krav pa att all relevant bevisning aberopas redan i
hyresnamnden och att prévningstillstand kravs i mal om aterbetalning av hyra.

Hyresgastforeningen instammer i forslagen.

Auvslutningsvis far Hyresgastforeningen anfora foljande.

Utredningsforslaget ger mojlighet for foretag att ordna bostad at sin personal.
Trots bostadsbrist pA manga orter har det visat sig vara latt att skaffa en bostad néar
hyresgésten varit beredd, eller tvungen, att betala mer &n skalig hyra. Det har inte
varit ovanligt att hyresgaster betalat tva eller till och med tre ganger hogre hyra an
vad som &r en skalig hyresniva. Detta ar ocksa drivkraften i den marknad med s.k.
foretagsldgenheter som det senaste decenniet vuxit lavinartat. Utredningsforslaget
gynnar den marknaden innebarande att hyresgaster tvingas bo otryggt och dyrt, da
forslaget riskerar att innebdra ytterligare en hyressattningsmodell som kan leda till
att hyrorna hojs utover vad bruksvérdessystemet medger.

Nar undantag fran tvingande konsumentréttsliga bestammelser genomfors for att
tillfredsstalla behovet av tillfalliga bostader bor det ocksa tydligare framga att det
endast & mojligt for en kortare tid. Om den som faktiskt bor i lagenheten blir mer
permanent bosatt genom att parterna uppréttar ett nytt avtal men med annan
juridisk person innebar det ett missbruk av de undantag som nu foreslas. Sadan s.k.
hoppande juridisk person kan inte vara tillatet eftersom det skulle befésta ett
system med otryggt och dyrt boende. Hyresgastféreningen vill understryka att
undantagsbestammelserna inte ska kunna aberopas i de fall sddant missbruk
forekommer.
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En fastighetsdgare och en blockhyresgést skulle vinna fordelar av att inte skaffa
sig information om de efterfljande hyresforhallandena. For att de ska kunna
atnjuta de fordelar som undantagsbestammelserna ger borde de ocksa vidta
atgarder for att forvissa sig om att dessa inte misshrukas. Hyresgastféreningen
anser darfor att det borde inféras en presumtionsregel innebérande att
fastighetsagaren och blockhyresgasten vid en tvist ska motbevisa att de inte hade
kédnnedom om missbruket och forst om de kan uppfylla den bevisbordan ska
undantagsbestdmmelserna galla.

Utredningen berdr inte frdgan om hur en storre omsattning av hyresgéaster i en
fastighet paverkar ovriga hyresgaster. Var erfarenhet ar att detta paverkar andra
hyresgasters trygghet och samhdrighet i stor omfattning. Det finns atskilliga
exempel pa att dessa uthyrningar har lett till allvarliga storningar. Idag finns
begrénsningar av i vilken omfattning ett hyreshus kan komma att anvéndas for
korttidsuthyrningar, sadana bestammelser finns i plan- och bygglagen.
Hyresgastforeningen anser darfor att det ska inforas en anmalningsplikt till
stadsbyggnadskontoret eller motsvarande hos kommunen. | anmélan bor det
framga uppgifter som kan ligga till grund for bedomningen huruvida verksamheten
strider mot det senast lamnade bygglovet. Exempelvis vem som ar blockhyresgast,
hur manga och vilka bostadslagenheter i fastigheten som omfattas av
blockhyresavtalet, samt hur langa tidsperioder bostaderna ska hyra ut i andra hand.
Nagon sadan diskussion fors inte i betankandet, vilket Hyresgastforeningen anser
ar en brist.

Stockholm dag som ovan

Marie Linder, férbundsordférande Hyresgastféreningen

Niclas Sundell, forbundsjurist Hyresgastforeningen



