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Remissyttrande

En mer flexibel hyresmarknad

Sveriges Allméannytta ar en bransch- och intresseorganisationen for 322 allméannyttiga
kommunala och privata bostadsforetag som tillsammans dger mer 4n 995 000 lagenheter.
Vi bistar vara medlemmar sa att de kan vara langsiktiga och konkurrenskraftiga aktorer pa
bostadsmarknaden. Pa sa sitt bidrar vi gemensamt till en hallbar utveckling — ekono-
miskt, miljomassigt och socialt.

Sveriges Allmannyttas synpunkter

Sveriges Allmannyttas synpunkter har begransats till de forslag som beror vara medlems-
foretag.

En forbattrad modell for blockhyra

8.2 Modellen for blockhyra utvecklas
Sveriges Allméannytta tillstyrker att modellen for blockhyra utvidgas och att tillamp-
ningsomradet tydliggors i lag.

Blockhyra som modell for upplatelser dar parterna efterfragar en stor avtalsfrihet kan med
de forslag som lamnas ge parterna verktyg att fortsatta tillhanda boenden f6r sarskilda
grupper. Det dr ocksa en modell som pa ett lampligt satt kan ge mojlighet for foretagsbo-
stader och delningsboende som boendemodell. Parterna far en viss utokad avtalsfrihet
samtidigt som risk for missbruk kan beivras med foreslagna regler.

8.3 En forenklad modell
Sveriges Allméannytta tillstyrker utredningens forslag om att lamna tillstand till block-
hyra i stillet for att godkdnna parternas avtalsvillkor.

Sveriges Allmannytta anser att forslaget ger en storre flexibilitet att kunna justera av-

talsvillkoren under hyrestiden och dven inskranka antalet lagenheter som blockhyresavta-
let omfattar om dndamalet inte langre har samma behov som niar hyresavtalet tecknades.
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Det medfor ocksa mindre risk for att blockhyresgisten hyr ut lagenheter for andra dnda-
mal an vad tillstand har lamnats for.

Sveriges Allménnytta tillstyrker ocksi att parterna ska fa avtala om att indirekt be-
sittningsskydd ska gilla. Det forenklar for parterna och minska risken for fel tillampning
av blockhyresmodellen om lokalreglerna kan gilla fullt ut. Partsforhallandet ar ocksa av
en mer affirsmassig karaktir dn i andra hyresforhallanden for bostader och parterna kan
darmed hantera en saddan risk.

Sveriges Allméinnytta tillstyrker att parterna kan avtala om att undanta lagenheter
fran kollektiva hyresforhandlingar redan nar hyresavtalet ingés.

Blockhyresmodellen ger mgjlighet for parterna att vilja att avtala om lokalhyresregler. Det
framstar som naturligt att det ocksa ska vara mojligt att redan vid hyresavtalets ingdende
avtala om undantag fran kollektiva hyresforhandlingar.

8.4 Blockhyra for upplatelse till en tydligt avgransad grupp
Sveriges Allménnytta tillstyrker att det ska vara mojligt att fa tillstnd till blockhyra
for upplatelse till anstillda eller en annan tydligt avgransad grupp.

Sveriges Allmannyttas medlemmar upplater bostader at olika grupper pa bostadsmark-
naden som en del i kommunernas verktyg for bostadsférsorjningen. De foreslagna reg-
lerna kommer att underlitta tecknandet av blockhyresavtal for sddana grupper med 6kad
avtalsfrihet och tydlighet i de forslag som utredningen lamnar.

8.5 Blockhyra for foretagsbehov av bostader
Sveriges Allménnytta tillstyrker att det ska vara mojligt att fa tillstind till blockhyra
for att upplata lagenheter till en juridisk person som behdver en bostad for en anstalld el-
ler ndgon annan som arbetar for den juridiska personen.

Blockhyra dr en lamplig modell for uppléatelse till foretagsbostader. Det ger stor avtalsfri-
het men ocksa mojlighet att beivra missbruk.

8.6 Blockhyra for delningsbostader

Sveriges Allménnytta tillstyrker att det ska vara mojligt att fa tillstind till blockhyra
for att upplata lagenheter till personer som ska nyttja del av lagenheten ensam och Gvriga
delar av lagenheten gemensamt med andra hyresgaster.

Blockhyresmodellen ger storre forutsiattningar att erbjuda delningsboende samtidigt som
det innebér en rimlig intresseavvagning mellan parterna.

8.7 Skarpta krav for att undvika missbruk



Sveriges Allméannytta tillstyrker att hyresnimnden inte ska ldmna tillstand till block-
hyra om sarskilda skil talar emot det.

Sveriges Allméinnytta har inget att erinra mot att hyresnaimnden i darenden om till-
stand till blockhyra far hamta in yttrande fran en organisation med relevant kunskap. Det
ar oklart vilken betydelse det kommer att fa vid hyresnamndens bedomningar om tillstand
till blockhyra och hur organisationens yttrande ska bedémas.

Sveriges Allménnytta tillstyrker att hyresnimnden ska fa mojlighet att tidsbegransa
tillstandet.

8.8 Bulvanregeln vid blockhyra

Sveriges Allménnytta tillstyrker att hyresavtal {for lagenheter dar blockhyra enligt
12 kap. 1 f jordabalken giller mellan fastighetsigaren och upplédtaren ska undantas fran
tillampningsomradet for 7 kap. 31 § jordabalken. For att undantaget ska vara tillampligt
ska lagenheten ha vidareupplatits i 6verensstimmelse med hyresndamndens tillstand till
blockhyra, eller om tillstdnd inte kravs, avtal om blockhyra enligt 12 kap. 1 f jordabalken.

Sveriges Allminnytta konstaterar att det ar bra att undantag for blockhyra foreslas.

Sveriges Allmiéinnytta instimmer dock inte i bedomningen att fastighetsigaren ska
sta risken for hur blockhyresgisten agerar i nista led. Aven om fastighetséigaren har for-
sakrat sig om att vilja en serios aktor kan det vara en juridisk person som under hyresfor-
hallandet overlats till ny 4gare som inte agerar seriost vilket 4r nagot som fastighetsagaren
inte kan paverka och bor da inte heller sta risken for det.

8.9.2 Ett nytt undantag om avstdende fran besittningsskydd

Sveriges Allmiinnytta tillstyrker att ett nytt undantag om avstaende fran besittnings-

skydd infors for lagenheter som ar upplatna med blockhyra. Det ska vara fradga om en upp-
lételse som i grunden ar blockhyra med dndamalet foretagsbostad och 6verenskommelsen
om avstdendet fran besittningsskydd galler for en tid om hogst ett ar.

Med hénsyn till att férslagen gor det mojligt att fullt ut avtala om att f6lja lokalhyresreg-
lerna och den otydlighet som idag rader om avstdende fran besittningsskydd i efterfol-
jande led ar det en rimlig avvagning med ett undantag om ett ar.

8.9.3 Provning av hyrans storlek efter blockhyra

Sveriges Allméannytta tillstyrker att hyresviarden och hyresgasten ska, om lagenheten
i tidigare led upplétits med blockhyra, i en sdrskild upprattad handling f komma 6verens
om avvikelser fran det som normalt galler vid provning av skilig hyra enligt bruksvardes-
regeln. Da far hyrans storlek avvika fran det som foljer av ligenhetens bruksviarde om det
ar skaligt med beaktande av forutsattningarna for blockhyresavtalet och deras betydelse
for den omtvistade hyran och 6vriga omstandigheter. En sddan hyra benidmns anpassad
hyra.



Sveriges Allméinnytta anser att forslaget om anpassad hyra ar en lamplig 16sning. En-
ligt utredningens forslag kan parterna tillampa blockhyra for andra andamaél an idag. De
andamalen kan innebara storre ekonomiska risker med kortare hyresforhéllanden for f6-
retagsbostider eller andra typer av bostdder och formaner som delningsboende utgor.
Forslagen gor det ocksa majligt att fullt ut folja regelverket for lokaler.

8.9.4 Aterbetalning av hyra
Sveriges Allméannytta instimmer i bedomningen att det inte bor inforas nagot un-
dantag for blockhyra i bestimmelsen om &terbetalning av hyra enligt 55 f §.

Sveriges Allménnytta tillstyrker att bestimmelsen om anpassad hyra ska beaktas i
arenden om aterbetalning av hyra enligt 55 f §.

Sveriges Allméannytta anser att det blir en lamplig avvigning att anpassa regeln om
aterbetalning av hyra for att ge utrymme till anpassad hyra.

Det ar bra att de aktorer som upplater boende i senare led av blockhyra ar fortsatt nog-
granna med att de hyror som tas ut star sig vid en provning. P4 samma gang ar det bra att
affairsmodellen som blockhyran i det aktuella fallet ar kan ge en hyresintiakt som ger kost-
nadstickning.

8.10 Inga behov av ytterligare dandringar for delningsboende
Sveriges Allmannytta instimmer i bedomningen att det inte behover goras fler an-
passningar av de hyresrittsliga reglerna vid blockuthyrning av delningsbostader.

Delningsbostéder ar en relativt liten del av hyresmarknaden och de foreslagna forandring-
arna bidrar till att forenkla mgjligheten att tillhandahalla delningsboende vilket vilkom-
nas.

8.11 De inledande bestammelserna i hyreslagen
Sveriges Allménnytta tillstyrker utredningens forslag om att dela upp 1 § i hyreslagen
i flera olika paragrafer.

Sveriges Allmannytta vialkomnar att 1 § i hyreslagen delas upp i flera bestimmelser.
Det gor att lagregeln moderniseras och blir mer tillganglig och lattare att tillampa.

9.4 Mojligheterna att lagga fram nya omstandigheter och ny utredning
i hovratten bor begransas

Sveriges Allméannytta tillstyrker forslaget att i mal om aterbetalning av hyra i Svea
hovritt ska en part fa dberopa en omstandighet eller ett bevis som inte har lagts fram tidi-
gare endast om parten gor sannolikt att han eller hon inte kunnat aberopa omstandig-
heten eller beviset vid hyresnamnden eller annars haft giltig ursakt att inte gora det.



Sveriges Allméannytta delar utredningens bedomning om att det ska finnas incitament
att lagga tyngdpunkten i dessa drenden i hyresndmndens process. Det ar mer effektiv an-
vandning av resurser men ger ocksa parterna en mindre utdragen process. Redan idag har
arenden om andring av hyresvillkor samma regler som foreslas i hovratten och drenden
om aterbetalning av hyra liknar dessa drenden till stor del varfor det ar 1ampligt att foresla
det dven dar.

9.5 Krav pa provningstillstdnd i hovratten bor inforas i mal om aterbe-
talning av hyra

Sveriges Allméinnytta tillstyrker att det ska inforas ett krav pa provningstillstand for
att hovritten ska prova hyresnimndens beslut i mal om aterbetalning av hyra. Nimndens
beslut ska innehélla en upplysning om detta och om grunderna for att meddela prévnings-
tillstand.

Det stammer vl 6verens med méal om andring av hyresvillkor i hovratten och ger parterna
incitament att lagga tyngdpunkten i hyresnamndens process. Det ger ocksa parterna en
mindre utdragen process vilket ar bra.

10.1 Ikrafttradande

Sveriges Allmannytta tillstyrker forslaget om att lagforslagen foreslas trada i kraft
den 1 juli 2026.

10.2 Overgdngsbestiammelser
Sveriges Allméinnytta har inget att erinra mot foreslagna 6vergangsbestimmelser.

Stockholm den 22 augusti 2025

Cathrine Holgersson
vd



