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Till Justitiedepartementet

KTH:s synpunkter pa SOU 2025:65 En mer flexibel hyresmarknad
(Ju2025/01240)

Beslutet

Rektor beslutar att Kungl. Tekniska hogskolan limnar remissvar enligt nedan pa SOU
2025:65 En mer flexibel hyresmarknad.

Arendet

KTH har av Justitiedepartementet erbjudits tillfalle att 1imna synpunkter pa SOU 2025:65 En
mer flexibel hyresmarknad, och lamnar harmed sina kommentarer.

Sammanfattning

Utredningen har haft i uppdrag att utreda vissa fragor om privatpersoners uthyrning av
bostider, att bedoma vilken ersattning som bor fa tas ut vid yrkesmaissig formedling av
hyresratter och att lamna forslag pa hur de hyresrittsliga reglerna kan dndras for att
underlatta uthyrning av foretagsbostader.

Nir det géller privatpersoners uthyrning av bostader foreslar utredningen att en ny lag,
privatuthyrningslagen, ska ersiatta den nu gallande lagen (2012:978) om uthyrning av egen
bostad. Det ar ett genomarbetat och valavvagt forslag. KTH tillstyrker i huvudsak forslaget
men har ett par synpunkter.

Synpunkter

Privatuthyrningslagen utgér fran tanken att privatuthyrning normalt ar kortsiktig och att
upplatelsen avser hyresviardens bostad. Det ar sidkerligen i manga fall korrekt, men det kan
forekomma andra situationer diar uthyrningen ar av mer langvarig karaktar eller sker
systematiskt. Utredningen foreslar att avtalsfrihet ska rdda betriaffande lagenhetens skick. Det
avviker fran de vanliga bostadshyresreglerna i 12 kap. JB dar hyresgasten enligt tvingande
regler har ratt att kriva att l1agenheten héaller en minsta godtagbar standard. Det framstar
enligt KTH:s uppfattning som rimligt att &ven en hyresgast som hyr en bostadsligenhet enligt
privatuthyrningslagen ska ha ratt att kriava att 1agenheten ska hélla en minsta godtagbar
standard. Det borde siledes finnas tvingande bestimmelser aven i privatuthyrningslagen om
minsta godtagbara standard. Samtidigt maste man fraga sig vilka pafoljder som ska intrada
vid avtalsbrott fran hyresvardens sida. I den delen foreslar utredningen att
atgardsforelaggande inte ska gilla och att det ska finnas en grans for avhjalpande pa
hyresvardens bekostnad. I den delen instimmer KTH i utredningens bedomning att det ar
lampligt att begransa dessa pafoljder.
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Utredningen foreslar, nér det géller hyran for 1agenheten, att den ska kunna indexregleras.
Det dr en avvikelse fran vad som normalt géller vid bostadshyra. Eftersom tanken ar att
privatuthyrning normalt ar kortsiktig, framstar det enligt KTH:s bedomning som att det inte
finns nagot behov av en sddan regel.

Utredningen foreslar att hyresviarden ska kunna sdga upp hyresavtalet genom
rekommenderat brev, dven vid forverkande. Uppsidgningen anses gjord nar det
rekommenderade brevet lamnats in f6r postbefordran. Det far till foljd att avtalet kan komma
att upphora, med en skyldighet for hyresgasten att lamna lagenheten, innan uppsagningen
har kommit fram till hyresgasten. Det framstar enligt KTH:s mening som en mindre lamplig
16sning.

Utredningens forslag avseende regler for att underliatta uthyrning av foretagsbostader bygger
pa blockuthyrning. Det bor i denna del preciseras hur blockuthyrning ska uppfattas. Ska det
ses som en lagenhet (som inrymmer flera bostadslagenheter) eller som flera separata
bostadsldgenheter. Det foreslas vidare att parterna ska kunna komma 6verens om ett indirekt
besittningsskydd i stéllet for ett direkt besittningsskydd. Vardet av det indirekta
besittningsskyddet kan dock i manga fall ifragasittas eftersom en blockhyresgist i manga fall
inte drabbas av nagon storre ekonomisk forlust om hyresforhallandet inte forlangs, t.ex. nar
en kommun hyr ut lagenheter for vardboende eller en studentbostadsstiftelse hyr ut
lagenheter till studenter. I de fall blockhyresgasten inte drabbas av ndgon storre forlust om
hyresforhallandet upphor, urholkas den preventiva funktionen i det indirekta
besittningsskyddet, vilket aven paverkar andrahandshyresgistens besittningsskydd.

Det ar bra att forhallandet mellan kollektiva hyresforhandlingar enligt
hyresférhandlingslagen och blockhyra klargors i lag. Det kan dock ifragasédttas om man inte
bor ga ett steg langre dn att parterna ska kunna undanta en lagenhet fran
hyresforhandlingarna. Man skulle istéllet kunna tanka sig att forhandlingsordningen inte
galler for en blockhyreslagenhet. Det skulle ocksa innebara att frigan om vad som &r en
lagenhet vid blockhyra blir klarare.

KTH instimmer i utredningens forslag att bestimmelsen om takhyra i 12 kap. 55 § 4 st.
jordabalken inte bor gélla vid blockhyra. Takhyresregel motverkar hela tanken bakom
blockhyresregleringen.

Forutom dessa mindre synpunkter tillstyrker KTH att utredningens lagforslag genomfors.

KTH:s remissvar har utarbetats av universitetsadjunkt Jonny Flodin, institutionen for
fastigheter och byggande vid skolan for arkitektur och samhallsbyggnad.

Beslut om att avlimna KTH:s remissvar har fattats i rektors stille av prorektor Mikael
Lindstrom. Narvarande vid beslutet var bitradande universitetsdirektor Fredrik Oldsjo,
utredare Asa Gustafson och métets sekreterare Annette Grahn.

Denna handling har hanterats digitalt och ar darfor inte undertecknad.
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