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Inledning

Svenska Colivingférbundet 6nskar harmed lamna synpunkter pa betdnkandet En mer flexibel
hyresmarknad (SOU 2025:65), sarskilt avseende kapitel 8 "En forbattrad modell for blockhyra”.

Mot bakgrund av vart uppdrag att foretrada och utveckla férutsattningarna for delnings- och
colivingbostader i Sverige vill vi bidra med vara perspektiv pa hur regelverket kan utformas for att
stodja framvaxten av nya, efterfrdgade och delade boendeformer.

Bakgrund

Svenska Colivingforbundet representerar langsiktiga aktorer som vill ta ansvar och sékerstélla
tydliga regler for en hallbar innovativ boendeform, coliving (delningsbostader). Férbundets
uppgift ar att samla kunskap, stédja och framja en positiv utveckling inom coliving och olika
former av delningsbostader. Delningsbostader ar en del av den grona omstallningen i Sverige —
genom att bo smartare kan vi spara bade energi och yta samtidigt som bostadsformen mojliggor
social inkludering.

Sammanfattning

Svenska Colivingforbundet ar positivt installt till inférandet av de foreslagna bestammelserna
gallande blockhyra. Sammanfattningsvis vill vi framféra foljande:

e Vi ar positiva tillden nya 12 kap. 1 f § JB och att blockhyra goérs mer flexibel och tydligare —
sarskilt att delningsbostader (coliving) omfattas.

e Vi tillstyrker forslaget i 12 kap. 45 8§ JB som klargor att undantaget fran besittningsskyddets
tvaarsregel endast géller vid blockhyra.

e Vivalkomnar inforandet av anpassad hyra (12 kap. 55 b § JB) men betonar att begreppet
behover en tydligare definition for att undvika rattsosakerhet.

e Vi ar positiva till 14 a § i lagen om arrendenamnder och hyresnamnder, men anser att de de
yttranden som inkommer bor komma fran en organisation som har expertis pa just det omradet.
(T.ex. delningsbostader)

¢ Vi haringet att invanda mot forslaget i 3 § hyresforhandlingslagen, men anser att
forhandlingsklausuler endast bor inforas om sarskilda skal foreligger.
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* Vi tillstyrker forslaget om undantag fran 7 kap. 31 § JB, men anser att fastighetsagarens ansvar
bor preciseras.

* Vi tillstyrker forslagen om en mer effektiv provning av mal om aterbetalning av hyra.

Svenska Colivingforbundets synpunkter

12 kap. 1 f § jordabalken - ny reglering av blockhyra

Svenska Colivingforbundet ar positiva till den foreslagna 1 f § JB 12 kap. och att blockhyra gors
mer flexibel och tydligare — sarskilt att delningsbostader omfattas. Det ar bra att
blockhyresavtal aven fortsattningsvis ska kunna omfatta minst tre ldgenheter och att
avtalsvillkor far utformas mer flexibelt. Vi ser ocksa positivt pa att provningen i hyresndmnden i
hogre grad ska fokusera pa syftet med upplatelsen.

Daremot ar vi tveksamma till att tillstand kan tidsbegransas. Tidsbegransning riskerar att
motverka investeringsviljan i delningsbostader da inte fastighetsdgarna kanner en tillracklig
trygghet. Daremot forstar vi det goda syftet med forslaget i att motverka missbruk. Men det kan
vara en idé att i stallet stalla ut tillsvidaretillstdnd, som kan dras in vid misskotsel.

Vivill betona att bestammelsen om tidsbegransning, om den infors, bor anvandas mycket
restriktivt och bara nar det finns ett tydligt behov. Om ett tidsbegransat tillstand inte forlangs
galler inte langre lokalhyresregler som parterna kommit 6verens om. Den osdkerhet som
uppstar for fastighetsagare vid forlangning kan medfora att nya seridsa aktorer avstar fran att
investera i fastigheter for blockuthyrning till colivingoperatdérer.

For delningsbostader ar blockhyra en helt avgérande modell idag eftersom
delningsbostadsoperatorer ofta inte ager fastigheter sjalva utan hyr av fastighetsagare.
Traditionella bostadshyresavtal eller sedvanlig uthyrning fungerar daligt i dessa sammanhang,
eftersom colivingoperatoren tar ett helhetsansvar for drift, moblering och service. Darfor ar det
viktigt att blockhyresavtal kan godkannas i fler situationer an i dag. Om inte riskerar nya delade
och hallbara boendeldsningar att fordrojas i vantan pa sarskilda lagandringar, vilket hammar
innovation. Lagen bor i stallet vara flexibel och kunna mota nya behov pa bostadsmarknaden
aven framgent.

Det ar ocksa viktigt att det uttryckligen framgar att blockuthyrning till sarskilda malgrupper,
sdsom studenter och forskare, ar tillatet och avser blockférhyrning oavsett om det galler
delningsbostader eller vanliga studentbostader. Detta bor dven galla oavsett om
blockhyresgasten ar ett larosate eller en aktor med kommersiellt syfte.

12 kap. 45 § jordabalken - besittningsskydd vid andrahandsuthyrning

Vi tillstyrker forslaget om att fortydliga att undantaget fran tvaarsregeln bara galler blockhyra.
Det undanrojer osakerhet och gor regelverket tydligare, sarskilt i situationer dar kommuner hyr
flera lagenheter for sociala andamal.
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12 kap. 55, 55 a, 55 b och 55 f §8§ jordabalken — anpassad hyra

Svenska Colivingférbundet ar positiva till inforandet av anpassad hyra. Det ar ett viktigt steg for
att mojliggdra boendeformer med service och mervarden, som coliving, dar hyran kan avvika
fran bruksvardet nér det ar skaligt. En styrka med modellen &r dess flexibilitet — att den kan
anpassas efter olika serviceinnehall, villkor och tjanster — och att hyressattningen kan ta hansyn
till faktiska skillnader i standard, moblering och tillhandahallna tjanster. Detta ar avgorande for
att modellen ska vara ekonomiskt hallbar, sarskilt vid blockuthyrning till malgrupper som
exempelvis unga vuxna och studenter.

Samtidigt ar det tydligt att bruksvardessystemeti grunden inte ar anpassat for nya
boendeformer. Det tar varken hansyn till efterfragan eller till de faktiska kostnader som uppstar
nar bostader utrustas med mobler nyttigheter som wifi, stddning eller gemensamma ytor.

Vi ser dock en viss risk for fortsatt rattsosakerhet. Begreppet "anpassad hyra” skulle behdva en
tydligare definition for att undvika forlangda forhandlingar och osakerhet i hyresndmnderna.
Miniminivan bor vara att hyran tacker faktiska kostnader/overheadkostnader och ger en rimlig
avkastning.

For att modellen med anpassad hyra ska fungera langsiktigt kravs tydliga ramar som bade
garanterar skalighet for de boende och rimliga villkor for de aktorer som tillhandahéller
delningsbostader, oavsett upplatelseform.

Aven om de féreslagna reglerna for blockhyra utgér en mer andamaélsenlig ordning dn vad som
galler i nuvarande lagstiftning utgdr de trots allt en undantagslagstiftning. Det finns
fastighetsagare som idag (ex. allmannyttiga sddana) som sjalva bedriver verksamhet med
delningsbostader i egna fastigheter. Anpassad hyra kommer med andra ord inte att kunna
appliceras i dessa fall — aven om dessa aktorer, erbjuder liknande tjanster och service.

Sammanfattningsvis stodjer Svenska Colivingforbundet utredningens forslag, men understryker
samtidigt behovet av en bredare 6versyn av hyressattnings- och bruksvardessystemet for att
skapa en modell som fullt ut mojliggor nya boendeformer. Det behdvs en modell som ar tydlig
och tar hansyn till mervarden, tjanster och nyttigheter i hyressattningen.

14 a § lagen (1973:188) om arrendendamnder och hyresnamnder - yttrande fran
organisationer

Vi tillstyrker forslaget att lata ”externa organisationer” ldmna yttranden i blockhyresérenden.
Det ar daremot av stor vikt att dessa “externa organisationer” som ges mojlighet att ldmna
yttrande har expertkompetens pa omradet de uttalar sig om. Gallande delningsbostader finns i
dagslaget endast en organisation som har det, vilket ar Svenska colivingforbundet.

3 8 hyresforhandlingslagen - forhandlingsklausuler

Vi haringet attinvanda mot forslaget. Det ar ovanligt att blockhyresavtal férhandlas kollektivt,
och eftersom blockhyresgasten alltid ar en juridisk person bor det kravas sarskilda skal for att
inféra en forhandlingsklausul mot blockhyresgastens vilja.
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7 kap. 31 § jordabalken

Svenska Colivingforbundet ar positiva till att lLAgenheter som omfattas av blockhyresavtal
undantas fran 7:31 jordabalken, sa lange uthyrningen sker i enlighet med hyresnamndens
tillstand. Detta ligger ocksa i linje med rattsfallet NJA 2022 s. 1115 ("Lagenheten pa
Sibyllegatan”).

Vivill samtidigt lyfta fram en viktig aspekt. Den foreslagna lagtexten innebar att fastighetsagaren
far ett ansvar for att blockhyresgésten hyr ut lagenheterna pa ratt satt. | praktiken kan detta vara
svart att kontrollera, sarskilt nar blockhyresavtalet omfattar ett stort antal lagenheter. Syftet
med blockhyresavtalet ar att blockhyresgésten star med ansvaret gentemot
andrahandshyresgasten, inte fastighetsagaren.

Vi foreslar darfor att det skrivs in direkt i lagen att undantaget bara faller bort om
fastighetsagaren inte har gjort skaliga atgarder for att motverka uthyrning i strid med
hyresnamndens tillstadnd. P4 sé satt blir ansvaret tydligare och mer rimligt for alla parter.

En mer effektiv prévning av mal om aterbetalning av hyra

Svenska Colivingforbundet stédjer forslaget om att infora bade en begransning for ny bevisning
i Svea hovratt och krav pa provningstillstand vid overklagande av mal om aterbetalning av hyra.
Det skulle skapa en mer effektiv och rattssaker hantering samt minska onodiga processer.
Antalet sddana arenden har 6kat kraftigt de senaste aren, framfoér allt pa grund av aktérer som
koper fordringar frdn andrahandshyresgaster. Deras satt att driva processerna har ofta inneburit
att ny bevisning och nya omstandigheter lyfts in forst i hovratten, vilket skapar ineffektivitet och
osakerhet.

Vi tillstyrker ocksé forslaget om att infora krav pa provningstillstand vid 6verklagande av malom
aterbetalning av hyra. Detta skulle bidra till en mer effektiv hantering och minska onodiga
processer.

Stockholm den 29 augusti 2025

Svenska Colivingférbundet deltar gdrna i vidare samtal och svarar pG kompletterande frégor om sa
efterfragas. Vart mal dr att frimja ett mer diversifierat bostadsutbud och bidra till hdllbar
stadsutveckling, med sdrskilt fokus pd delningsbostdder.

Vid fragor gdéllande detta remissvar kontakta gérna:
Katarina Liljestam Beyer

Ordférande

Svenska Colivingférbundet

katarina@svenskacolivingforbundet.se
Telefon: 0707-530 420
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