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Sveriges advokatsamfund har genom remiss den 28 maj 2025 beretts tillfalle att yttra

sig over betdnkandet En mer flexibel hyresmarknad (SOU 2025:65).

Sammanfattning

Utredningens uppdrag ar att foresld hur reglerna for privatpersoners uthyrning av
bostiader kan dndras for att underlatta sidan uthyrning. Utredaren ska dven foresla
bland annat hur de hyresrittsliga reglerna kan dndras for att underlitta uthyrning av
foretagsbostiader. Utredningen har tidigare 1amnat ett delbetinkande avseende
presumtionshyror, som Advokatsamfundet har yttrat sig 6ver.! Syftet med utredningen

ar att framja battre utnyttjande av det befintliga bostadsbesténdet.

Synpunkter

Aven om syftet med utredningen har varit att foresla regler for att underlitta for
privatpersoners uthyrning, anser Advokatsamfundet att rattssdkerhetsaspekterna av att
infora sddana regler maste beaktas. Advokatsamfundet konstaterar att utredningen inte
presenterar nagot underlag till stod for att syftet med den foreslagna lagstiftningen
kommer att uppnas, vilket ar problematiskt. Rittssakerhetsaspekterna maste darfor

aven viagas mot majligheten att syftet inte uppfylls (proportionalitet).

1 Se Advokatsamfundets remissyttrande den 23 december 2024 6ver betinkandet En forbattrad modell for
presumtionshyra (SOU 2024:62).
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Privatuthyrning

Utredningen foreslar att en ny lag ska tillimpas vid privatuthyrning.
Advokatsamfundet har ingen invindning emot detta i sig och inte heller att tydligare

bestammelser infors avseende privatuthyrningslagens tillimpningsomrade.

Advokatsamfundet ser dock anledning for lagstiftaren att 6verviga vissa fortydliganden

och narmare utredning av vissa fragor.

En ny regel ska inforas som ger privatpersoner mgjlighet att hyra ut privatbostad med
fri hyressattning. Emellertid infors en skyddsregel som anger att om hyran &r visentligt
hogre dn den hyra som i allméinhet tas ut for liknande ldgenheter, ska den kunna sittas
ner till skiligt belopp. Utredningen utgar harvidlag ifran att information om hyror
kommer att bli mer allmint tillgénglig, utan att precisera hur eller ndgon utredning
som stoder detta. Advokatsamfundet ifrdgasatter att sddan information, som idag inte
ar offentlig hos privata aktorer pa hyresmarknaden, kommer bli mer allméant tillganglig
(det ar t.ex. redan idag svart for varderare att fa fram s.k. marknadshyra vid utredning
om detta i lokalhyresforhallanden). Dartill torde det fortsatt vara svart for en
andrahandshyresvird att bedoma om den hyra viarden tar ut kommer att sittas ner
eller inte. Advokatsamfundet ser inte i denna del att forslagen uppfyller utredningens
syfte. Den kvarstdende problematiken kring vad som utgor en skilig hyresniva kommer
att leda till bristande forutsiagbarhet for parterna med risk for att privatpersoner viljer
att avsta fran att hyra ut sin bostad. Det motverkar syftet med lagstiftningen, som ar att

oka uthyrningsgraden.

Advokatsamfundet anser vidare att det ocksa blir svartillampbart att rattsutvecklingen
ska avgora vad som over tid dr en skilig avkastningsranta (ett par procentenheter 6ver
gillande referensrianta anges (s. 128)). Samtidigt anfor utredningen att en
marknadshyra ska kunna tas ut (s. 130),dock med ovannidmnda skyddsregel.
Advokatsamfundet menar att detta inte dr en 6verblickbar modell, vare sig for
hyresvird eller hyresgast — & ena sidan anges att en viss avkastningsrianta kan

accepteras och & andra sidan att marknadshyra ska gilla, men med nimnd skyddsregel.

Utdkade mdjligheter att uppldta en bostadsrdittsldgenhet { andra hand

Utredningen konstaterar att dessa regler redan idag ar generdsa, men foreslar dndock

ytterligare lattnader. Advokatsamfundet anser att utredningen inte tillrackligt bedomt



§

eller analyserat dels omfattningen av att det star bostadsrattslagenheter obebodda och
huruvida det utgor ett problem sett till bostadsforsorjningen, dels vilka konsekvenserna
skulle bli for bostadsrattsforeningar av att de foreslagna reglerna ger ytterligare
mojligheter till andrahandsuthyrning. Utredningen ndmner att om flera bostadsratter
ar uthyrda i en mindre forening sa kan detta vara skal for att ytterligare
bostadsrattshavare inte ska fa tillstdnd till uthyrning, eftersom det kan f konsekvenser
for forvaltningen. Utredningen beskriver ocksa, vilket blir kontradiktoriskt, (s. 265) att
fler lagenheter kan komma att upplatas i andra hand, men att utredningen inte ser att
det skulle bli nagon tydlig skillnad mot idag gédllande mgjligheten att fA medlemmar att

engagera sig. Blir det 4n firre medlemmar som bor i huset torde vil detta fa en effekt?

Bostadsrattsforeningar ar en typ av boendeform som i flera vasentliga avseenden skiljer
sig fran andra 4gande- och nyttjanderattsformer. Grunden i en bostadsrattsforening ar
att medlemmarna utovar gemensam forvaltning av fastigheten, lat vara att varje
medlem har exklusiv nyttjanderaitt till sin egen ldgenhet. En lagstadgad utokad
mojlighet att hyra ut lagenheter till icke-medlemmar i foreningen riskerar att urholka
sjdlva organisationsformen, som utgar fran att medlemmarna bor i féreningens hus och
gemensamt fattar beslut och utévar tillsyn. Bostadsrattsforeningar ar déligt anpassade
som organisationsform att utéva tillsyn och hantera ett stort antal hyresgéster inom
fastigheten. Aven om det ir respektive ligenhetsinnehavare som formellt sett kommer
att vara hyresvird, finns det en 6verhdangande risk att de praktiska problem och fragor

som uppstar i hyresforhéllandet kommer att hamna pa bostadsrittsféreningens bord.

Advokatsamfundet vill vidare sétta ljuset pa att bostadsrattsforeningar ar skyldiga att
iaktta likhetsprincipen och generalklausulen. Som namnt ovan ar en utgdngspunkt for
upplatelseformen att bostadsrattsinnehavare sjilva deltar i forvaltningen av
foreningens hus, bade gillande styrelsearbete och t.ex. stidning av gardar m.m. Om
flera lagenheter hyrs ut kommer inte foreningen ha tillgang till personer for dessa
forvaltningsuppdrag. I stillet blir det en 6kad belastning (och kostnad i form av bl.a.
tid) for de kvarvarande innehavarna. Man kan da ifragasitta om likhetsprincipen
iakttas om de innehavare som senast onskar hyra ut sin lagenhet nekas det av skalet att
maénga ldgenheter redan ar uthyrda. Advokatsamfundet anser att denna problematik
ytterligare maste analyseras inom ramen for den fortsatta beredningen av betankandets
forslag, liksom om det kan finnas majliga alternativa regleringar, sdsom exempelvis att

mojliggora for foreningen (utan att det strider mot likhetsprincip eller generalklausul)
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att ta ut en betydande avgift for de som hyr ut i andra hand, for att pa sa satt bekosta
forvaltning av tredje man eller att arvodera externa styrelseledaméter m.m. Dartill
kommer den sociala aspekten och kontrollen av vilka som bor i foreningens hus som
Advokatsamfundet forstar ar onskviard av ménga som viljer denna boendeform. En
annan sak ar uthyrning av privatbostad pa t.ex. en villatomt (s.k. Attefallshus tex.) dar

forvaltningsaspekten och likhetsprincipen inte gor sig gillande.

Utredningen namner (se t.ex. s. 109) dven att regelverket for andrahandsuthyrning av
bostadsritt inte ska utformas sa att det uppmuntrar till spekulativa forvarv.
Advokatsamfundet har svart att se att utredningens forslag, som i princip tillater
uthyrning utan tidsgrans (se t.ex. s. 14) och dar uthyrning av flera lagenheter kan goras,
inte skulle ha ett spekulativt inslag. Det kan ifragasattas om det ar ett forutsebart och
rattssakert begrepp att infora en mgjlighet att hindra uthyrning pa denna grund
(spekulativt inslag) nar det verkar ligga implicit om man hyr ut flera lagenheter och

under lang tid.

Gallande forslaget om att infora en definition av sjalvstandigt brukande ar
Advokatsamfundet positiv till detta, men ifragasatter om utredningen i tillracklig grad
har beaktat regelverket om nar man anses folkbokford pa en adress och hur detta
korrelerar med definitionen av sjilvstandigt brukande (dar det ska racka med
anviandande i beaktansvard utstrackning (se t.ex. s. 14). Det finns ocksé vissa problem
gillande t.ex. mojligheten att visa att ndgon inte har bott i ldgenheten som ej ar
permanentbostad (se s. 160), dir utredningen inte anger hur detta ska ske. Ar det inte
friga om en permanentbostad ,har en boende inte posten stilld dit och ar inte skriven
dar. Hur en bostadsrattsforening dé ska kunna visa att en lagenhet inte utnyttjats i
beaktansviard man ter sig svart (om ens majligt) vid ett bestridande och darmed inte

rattssakert for en forening.

Utredningen foreslar vidare att mojligheten for hyresgist att deponera hyra ska tas bort
(s. 147). Det ar dock oklart i utredningens forslag om avsikten ar att en hyresvard inte
ska kunna sidga upp en hyresgast vid andrahandsuthyrning om hyresgisten underlater
att betala hyra under péastaende att det ar fel i hyresratten och hyresgisten da ej langre
kan eller beh6over deponera hyra for att ej riskera att bli uppsagd. Advokatsamfundet
formodar att avsikten inte ar att en hyresvird da ska tvingas ha kvar en hyresgast som
¢j betalar hyran under pastaende av fel i hyresritten. Detta framgar dock inte

tillrackligt tydligt i betdnkandet.
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I avsnitt 5.8.1 resoneras om tidsbestimda avtal och ratten att sdga upp dessa.
Advokatsamfundet anser att det inte ar rattssakert for parterna att ett tidsbestamt avtal
kan sdgas upp i fortid. DA finns alternativet med ett lopande avtal. (Nu foreslas att
parterna alltid ska kunna sdga upp med 3 manaders uppsagningstid vid tidsbestamda
avtal.)

Modellen for blockhyra utvecklas
Gallande hyran som tas ut mot "sluthyresgist” ska den kallas anpassad hyra enligt

utredningens forslag. Det innebar att hyrans storlek ska fa avvika fran bruksvardet om
det ar skaligt med beaktande av nagra faktorer (se s. 211). Harvidlag ska (s. 357) en
helhetsbedomning goras av hyresndmnden for att bedoma om det ar skaligt att avvika
fran bruksvardet. Advokatsamfundet ifragasitter om detta kommer att gora hyran
forutsebar for ndgon part i forhéllandet. Det anmaérks dven (s. 212) att den hyra som
avtalats mellan parterna i blockhyresavtalet ska vara relevant dven vid hyressiattningen
i efterféljande led. Kort sagt ska en hogre hyra kunna tas ut i bida leden som bl.a.
beaktar att blockhyresgasten (forstahandshyresgisten som ofta ar en mellanhand)
overtagit viss forvaltning. Advokatsamfundet ifragasatter om den foreslagna modellen
verkligen skapar forutsebarhet for ndgon av parterna och dirmed kommer att bidra till
att blockhyra kan utnyttjas mer frekvent for att bl.a. 16sa foretagets behov av
personalbostider. Blockhyresgisten som kan ha gjort investeringar kanske dndock inte
kan ta ut en hyra som stoder dess affarsmodell med sikerhet, utan denna kan provas i
efterhand. Utredningen konstaterar att denna osikerhet finns (s. 216), men ngjer sig
med sitt forslag. Detta ar inte tillfyllest enligt Advokatsamfundet, som anser att detta
forhéllande maste utredas vidare under den fortsatta beredningen av forslagen i

betankandet.
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