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Yttrande 6ver betcéinkandet SOU 2025:65 En mer flexibel hyresmarknad

Vi yttrar oss éver de delar av betdnkandet som avser blockuthyrning av bostadsliégenheter till
juridisk person, férslaget om anpassad hyra, dndringarnai 7 kap. 31§ och 12 kap. 55 f § jordabalken

samt de skattemdssiga konsekvenserna av utredningens férslag.

Vi har under flera ar foljt utvecklingen p& marknaden for foretagsbostdder och har sdrskild insyn
i de rattsliga och praktiska problem som uppstdtt i samband med uthyrningsféretagens
verksamhet. Var slutsats dr att utredningens forslag riskerar att urholka skyddsreglerna i 12 kap.
jordabalken, skapa rattsosdkerhet i hyresséttningen, ge oproportionerliga férdelar &t aktérer som
missbrukat och missbrukar systemet samt &éppna fér skatteuppldgg som strider mot

neutralitetsprincipen i mervérdesskatterdatten.

Vi stdller oss huvudsakligen negativa till utredarens férslag och presenterar dérfér en alternativ
modell for tillhandahdllande av féretagsbostdder, som vi anser vara bdttre l[dmpad for

marknaden bé&de med hdnsyn till risken fér missbruk och i praktisk tillimpning.
Stockholm den 1 september 2025
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Stdllningstaganden

. Vi stdller oss negativa till den féreslagna féréindringen av blockhyresreglerna i 12 kap. 1§
jordabalken i den del som avser vidareuthyrning till juridisk person och till de dérmed
sammanldnkade féreslagna édndringarna i 7 kap. 31 § och 55 f § jordabalken.

. Vi stdller oss negativa till modellen "anpassad hyra” som féreslds av utredaren, dd en
sddan reglering skulle innebdra att en helt ny modell fér hyressattning inférs, som
dessutom blir néist intill oméjlig att tilléimpa i praktiken. Lagstiftningen bér utformas sé att
det blir tydligt vilka faktorer som ska medféra ett pdslag pé hyran i andrahandsledet om
pdslag ska tilldtas, och med vilka belopp.

. Ett inférande av "anpassad hyra” innebdr att det inférs en méjlighet for uthyrningsféretag
att tillhandahdlla momsfria tjdnster, vilket vi stéller oss tveksammiai till.

. Vi anser att en hégre hyresnivé generellt ska tilldtas vid uthyrning till juridisk person for
kortare tid efter godkénnande av hyresndmnden. S&ddana avtal ska godkdnnas om
parterna kan visa att det finns ett seriést behov av en féretagslégenhet. Hyresnivén vid
sddan uthyrning bor regleras till bruksvarde med ett tilldigg pd ett visst antal procent.

. Vi stdller oss positiva till att bestimmelsen om hégsta tilldtna erséttning vid formedling
av bostadshyresrdatt fors éver till lag. Vi anser dock att ersattningsnivén bér hojas kraftigt
i férhdllande till utredarens férslag.

) Vi foresldr atgdrder fér 6kad transparens.

Utveckling av stéllningstagandena

Blockhyra och vidareuthyrning till juridisk person

Allmant

N&r den svenska ekonomin bérjade véxa efter EU-intréidet 1994 6kade behovet av
féretagsbostdder. Hyressystemet, som inte var utformat fér att hantera en snabb tillstrémning av
arbetskraft, stod infér en véxande klyfta mellan utbud och efterfrdgan, sdrskilt i Stockholm.
Féretag som behévde bostéder valde i stéllet fér egna I6sningar att anlita mdaklare, men eftersom
ersdttningstaket for formedling var for Iagt utvecklades kringgdendeuppléagg. Mdklarna bérjade

sjélva hyra ldgenheter av fastighetségare enbart i syfte att hyra ut dem i andra hand.
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Uthyrningsféretagen erbjéd sig att betala hégre hyror samt att hantera administration och
kundrelationer, vilket ledde till konkurrens. Kostnaderna drevs upp och en parallell hyresmarknad
etablerades med héga hyror och i praktiken helt utan skydd fér hyresgdésterna. Vid invéndningar

kunde andrahandshyresgdster snabbt bytas ut.

Fastighetsdigare som anvdnt uppldgget spdnner frdn privatpersoner som dger enstaka
fastigheter till stora bolag som Heimstaden, Humlegérden och Wallenstam, samt institutionella
aktorer sdsom Svenska kyrkan, Lansférsdkringar och Allménna Barnhuset. Hyresgdsterna varierar
fran fysiska personer och personer som hyr genom bolag som de egentligen inte har ndgon
relevant koppling till, till bérsbolag som hyr ut i tredje hand till sina anstdllda. Uthyrningsféretagen

har hyrt ut till vem som helst som varit beredd att betala den héga hyran.

Blockhyra

Blockhyresinstitutet inférdes ursprungligen fér att underlétta legitima behov hos aktérer med en
avgrénsad krets hyresgdster, sdsom studenter eller varnpliktiga. | férarbetena (prop. 1968:91 s. 76
ff.) framholls sdrskilt att regleringen syftade till att underlétta bostadsférsérjning inom ramen for
den egna verksamheten. Aven om det inte uttryckligen uttalades att kommersiell vidareuthyrning

var utesluten, ligger detta utanfér det syfte som lagstiftaren angav.

Denna tolkning har sedermera bekrdftats i praxis. Efter att hyresndmnden i decennier
rutinmdssigt godkdént blockhyresavtal med uthyrningsféretag som parter, meddelade Svea
hovratt den 28 mars 2022 tre végledande avgéranden (mal nr OH 9178-21, OH 10481-21 och OH
14080-21). Samtliga gélide blockhyresavtal dér blockhyresgésten saknade eget behov av
ldgenheterna. Hovrdtten konstaterade att blockhyresreglerna endast ér avsedda fér aktérer som
inom den egna verksamheten behoéver tillhandahdlla bostéder &t en avgréansad krets, och att ett

rent uthyrningsintresse inte @r ett tillréckligt skal. Ansékningarna avslogs darfoér.

Hogsta domstolen bekraftade samma skyddssyfte i NJA 2022 s. 1115. Mdlet gdllde inte blockhyra,
utan en situation ddr en fastighetségare upplétit till en mellanhand (Forenom Apartments) som

i sin tur hyrde ut till ett fdmansbolag. HD fann att fastighetsdgaren och mellanhanden stod i
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intressegemenskap och att upplégget syftade till att kringgd reglerna om skdlig hyra och
besittningsskydd. Konsekvensen blev att 7 kap. 31 § jordabalken anségs tillémplig, vilket gav

andrahandshyresgdésten samma rétt som vid direktupplételse.

Aven om NJA 2022 s. 1115 inte rérde blockhyra visar avgérandet tydligt att domstolarna inte
accepterar konstruktioner ddr en mellanhand - utan eget behov - tillats filtrera bort
hyresgdstskyddet. Att dppna blockhyresinstitutet for just sddana upplagg gér darfér rakt emot

den linje som domstolspraxis nyligen har slagit fast.

De ekonomiska konsekvenserna av uthyrningsféretagens modell ér dessutom orimliga. En hyra
pd 30 000 kr per ménad i andra hand kréiver att arbetsgivaren betalar en bruttolén pd cirka 60
000 kr, motsvarande en kostnad fér féretaget pd ndra 80 000 kr per mdnad inklusive
arbetsgivaravgifter. Detta fér en légenhet med bruksvdrde pé& 10 000 kr per mdnad. Om
arbetsgivaren i stdllet hyr direkt av fastighetsédgaren kan kostnaden halveras, samtidigt som

fastighetsdgaren dndd erhdller en hyra dubbelt s& hég som bruksvérdet.

Lagstiftning i enlighet med utredningens férslag riskerar darfér inte bara att permanenta ett
redan konstaterat missbruk, utan ocksd& att forvarra situationen med otrygga
andrahandskontrakt, upptrissade hyror, bordeller, skottlossningar', och plétsliga vrékningar?. Det
har kunnat konstateras att Idgenheter uthyrda av FFB-medlemmen Forenom Apartments AB
anvdnts som sé kallade tryckarlégenheter i samband med mord och mordférsoék i den grovt

kriminella miljéon vid minst elva tillféllen®.

Inte ens ndr de stora och etablerade aktérerna pd fastighetsdigarsidan ér inblandade ér det
kontroll p& uthyrningarna. Det har bland annat kunnat konstateras att ett antal ldgenheter i en

fastighet gd av PP Pension kunde anvéndas som bordell* under néra 10 drs tid utan att vare sig

' https:/ /[www.hemhyra.se/reportage/skjutningar-och-massvrakningar-i-blockuthyrningens-spar-maskerade-
man-stormade-mot-tanias-lagenhet/

2 https://www.hemhyra.se/reportage/viktor-otamanskij-vagrade-flytta-i-massvrakningen-ville-inte-slita-upp-
dottern-fran-skolan/

8 Attunda tingsratt B 11616-23 och B 8362-24, Linkdpings tingsratt B 1207-24, Norrképings tingsrdtt B 3152-23,
Sodertdlje tingsratt B 2949-22, Sédertdrns tingsraitt B 4367-23 och B 14184-23, Solna tingsréitt B 6287-23 och B 9148-
23, Stockholm tingsratt B 14514-23, Uppsala tingsratt 7241-23.

4 https:/ /www.hemhyra.se/nyheter/tio-ar-av-bordellovergrepp-i-journalisternas-eget-hyreshus-fick-panik-nar-
jag-tankte-pa-kvinnan-darinne/
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PP Pension eller uthyrningsféretaget ApartDirect, en av medlemmarna i FBB, ingrep. Inte ens ndr

verksamheten blev kéind foér PP Pension vidtogs négra atgdarder.

Den trepartskonstellation uthyrningsféretagens modell innebdr leder till héga hyror och otrygga
hyresférhdllanden helt utan rattigheter for hyresgdsterna, och till att fastighetségarnas ansvar i
forhdllande till hyresgdsterna suddas ut. De stora vinnarna dr fastighetségarna som fér hoégre
intdkter genom att hyra ut till uthyrningsféretagen samtidigt som de minskar sin arbetsboérda
genom att dverldta hela eller delar av sin férvaltning och sitt ansvar fér hyresgdsternattill en tredje
part. Vi féresprdkar en ordning ddr ladgenheter hyrs ut av fastighetséigare direkt till de faktiska
hyresgdster som ska nyttja Idgenheterna, antingen sjélva eller — om hyresgdsten dr en juridisk

person — av anstdllda hos den juridiska personen.

Anpassad hyra och avsteg frén bruksvérdesprincipen

Forslaget om anpassad hyra innebdr att hyran vid blockuppldtelser ska bestémmas genom
jgmférelser med andra liknande uppldtelser. Ddrmed etableras ettt  parallellt

hyressdttningssystem vid sidan av bruksvérdesprincipen i 12 kap. 55 § jordabalken.

Bruksvdrdesprincipen dr en av hyresrdttens grundbultar. N&r den inférdes 1968 framhdoll
lagstiftaren att syftet var att skapa enhetlighet, férutsebarhet och skydd mot godtyckliga
hyresnivéer (prop. 1968:91 s. 76 f.). Principen har sedan dess utvecklats genom rdttspraxis och
kompletterande lagstiftning, men utgdngspunkten har alltid varit att hyran ska bestémmas

genom jamfdérelser med andra I&igenheter som dr likvardiga i bruksvérde.

Avsteg har tilldtits endast i noggrant avgrénsade situationer. Exempelvis har lagstiftaren éppnat
for ett pdslag pd upp till 15 procent vid méblering (prop. 2001/02:41 s. 37) samt fér faktiska
driftkostnader till sjélvkostnadspris. Dessa undantag har uttryckligen reglerats i lag, just fér att

undvika rattsosdkerhet.

Mot den bakgrunden d&r utredningens forslag anmdarkningsvdart. | stdllet fér tydliga lagregler
foreslds en 6ppen norm ddr hyran ska jdmféras med andra blockuppldtelser. Problemet dr
uppenbart: hyran inom ramen foér de blockuppldtelser som i dag férekommer dr redan

upptrissade och detta ofta i strid med gdllande ratt. Att anvénda dessa uppldtelser som
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jamférelsenorm riskerar att permanenta 6verhyrorna och i praktiken férvandla dem till

rattesnore.

Véra erfarenheter visar dessutom att de "kringtjéinster” som uthyrningsféretagen &beropar till
stéd fér de héga hyrorna — exempelvis jourservice och stédning — i realiteten sdllan faktiskt
tilhandahdlls eller endast erbjuds mot separat betalning. Det innebdr att jdmforelser i praktiken

blir oméjliga.

Om lagstiftaren anser att sdrskilda pdslag bor tilldtas — exempelvis for kort hyrestid eller ékat
slitage — bdr detta uttryckligen regleras i lag. Att dverge bruksvdardesprincipens metodik fér en

odefinierad modell vore att underminera det skyddssystem som bruksvdrdessystemet utgor.

Vill lagstiftaren 6ppna fér fri hyressattning bér detta ske generellt och inte genom en sérreglering
for vissa uppldtelser. Om skillnaden i hyresintékter blir for stor mellan légenheter som hyrs ut till
fysiska respektive juridiska personer kommmer det ofrédnkomligen leda till ett dkat missbruk av den

uthyrningsform som genererar de storsta intékterna.

Skatteaspekter — momsfri forsdljning av tjénster

Enligt utredningens forslag ska uthyrningsféretag kunna ta betalt for kringtjéinster — sédsom
stéddning, moblering eller férmedling — inom ramen fér bostadshyran. Eftersom bostadshyra
enligt huvudregeln &r undantagen frén mervardesskatt (jfr 3 kap. 2 § mervérdesskattelagen och

HFD 2019 ref. 56) skulle dessa tjénster i praktiken ocks& kunna tillhandahdllas utan moms.

En sddan ordning stdr i direkt strid med den unionsrdttsliga neutralitetsprincipen. Principen
innebdr att tvd aktérer som tillhandahdller samma typ av tjéinst inte far beskattas olika beroende
pd organisatorisk form. Resultatet av férslaget blir darfér att uthyrningsféretag fér en omotiverad
konkurrensférdel gentemot exempelvis stéidbolag, mébelleverantérer eller hyresmdklarféretag,

som alla d&r fullt momspliktiga.

Problemet &r inte bara teoretiskt. Genom att bunta ihop tjdnster med bostadshyran éppnas
dérren fér omfattande skatteuppléigg, ddr stora intéktsfléden systematiskt kan flyttas till en

momsfri sfar. Att utredaren inte analyserat denna konsekvens ér anmdrkningsvart, sarskilt mot
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bakgrund av EU-domstolens praxis dér bdde neutralitetsprincipen och principen om

konkurrensneutralitet ér centrala (se bl.a. C-174/14, Saudaco).

Forslaget riskerar darfor att std i direkt strid med unionsrétten och kan inte anses hdllbart.

Alternativ modell - Hogre men tydligt reglerade hyresnivéer och hojd férmedlingserséittning

Vi delar regeringens beddémning att det i vissa fall finns behov av féretagsbostéder. Men detta

kan hanteras inom ramen fér befintlig struktur, utan att underlétta fér uthyrningsféretag.

Vi foreslér att hyresndmnden ska kunna godkénna korttidsavtal mellan fastighetségare och
juridisk person pd upp till ett eller tvd &r, om parterna kan visa ett seriést behov av en
foretagsléigenhet. Hyran, som ska tilldtas vara hoégre an bruksvdrdet, ska bestdmmas som
bruksvardet med ett begrénsat procentuellt tilldgg fér ékat slitage och ékad administration.

Avtalen bér automatiskt 6vergda till tillsvidareavtal om de inte séigs upp till avtalstidens utgdéng.

P& sd satt kan legitima behov tillgodoses utan att riskera systematiskt missbruk.

Vi tillstyrker att regleringen om férmedlingsersdttning flyttas frén férordning till lag. En
lagreglering stdrker forutsebarheten och markerar tydligare att det handlar om en central frédga

for hyresmarknadens funktion. Nivéierna mdste dock vara realistiska.

Den nuvarande ersdttningsnivén pd 3 000 kr per férmedlad Iéigenhet har under 1dng tid visat sig
otillrécklig fér att bdra en seriés verksamhet. Resultatet har blivit att aktérer som formellt sett
skulle fungera som férmedilare i stéllet etablerat sig som uthyrningsfoéretag, och pd sé& satt
kringgdtt regelverket. Som framgdr av utredningen har ocks& FMI framfért att det knappt finns

ndagra hyresférmedlare pé bostadsmarknaden.

Utredningens férslag om 10 procent av prisbasbeloppet (cirka 5 500 kr) &r enligt vr mening inte
tillraekligt for att bryta den utvecklingen. Om madalsdttningen ar att mojliggéra en fungerande,

transparent och seriés férmedlingsmarknad krévs en betydligt hogre niva.
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Vi féreslar darfor att ersattningstaket hojs till 50 procent av prisbasbeloppet, dock begrénsat till

férmedling till juridiska personer. Detta sdkerstdller att

. Seridsa maklare kan bedriva férmedlingsverksamhet pd afférsmdssiga grunder utan att
behéva anvénda grézonslésningar.

. Fastighetsdgare far en rimlig ersattning for korttidsuthyrning till féretag, i linje med
bruksvardet men med ett tydligt tillédgg for slitage och administration.

. Hyresgdsterna omfattas av hyreslagens skydd i stdllet fér att hamna i ett réttsligt vakuum

under uthyrningsféretag.

Genom att reglera ersdttningen pd en nivé som mojliggdr seridés verksamhet skapas ett
incitament fér hyresmdklare att konkurrera med service och transparens, inte med rattsosékra
upplagg. Detta ligger vdl i linje med hyreslagens skyddssyfte och marknadens langsiktiga

funktionssdtt.

Transparens avseende forhandlade hyror

Ndr en hyresvard vid andrahandsuppldtelse av en bostadsldgenhet har tagit emot en hyra som
inte dr skalig, ska hyresndmnden enligt 12 kap. 55 f § jordabalken p& ansékan av hyresgdsten
besluta att hyresvérden ska betala tillbaka det &verskjutande beloppet jédmte rdnta.
Beddmningen av skdlig hyra sker enligt 12 kap. 55 § jordabalken, dér hyran inte anses skélig om

den pdatagligt éverstiger hyran for Idgenheter som dr likvardiga med hénsyn till bruksvérdet.

Svea hovratt har i mdal nr H 3400-23 slagit fast att en hyra som bestémts i en
forhandlingséverenskommelse i regel motsvarar en Iéigenhets bruksvérde. Saknas det en sddan
férhandlad hyra ska i férsta hand en jamférelse géras med Idgenheter vars hyror bestémts

genom férhandling, den sé kallade direktjamférelsen (12 kap. 55 § andra stycket jordabalken).

Trots detta stér andrahandshyresgdster i praktiken utan tillgéng till de centrala uppgifterna. Som
rattsléget nu ar kan uppgifter om férhandlade hyror endast inhémtas genom editionstalan i en
domstolsprocess. Det férsvdrar mojligheterna foér andrahandshyresgdster att géra sina

rattigheter gdllande.
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Problemet &r i denna del inte teoretiskt. | Svea hovrétts drende H 5937-25 hyrde en
andrahandshyresgést en ldgenhet fér 50 000 kr/madn. Hyresgdstféreningen kunde visa att
forhandlad hyra uppgick till 15 354 kr, men eftersom uppgiften inte ansdgs tillforlitlig faststdlldes
skdlig hyra till 25 000 kr/ma&n. Hyresgdsten gick dérmed miste om &terbetalning pd 128 048 kr. |
Hyresndmnden i Stockholms drende H 10802-24 var situationen likartad: den férhandlade hyran

I&g pé 9 155 kr/md&n, men ndmnden faststdallde skalig hyra till 11 000 kr/man.

S& lange andrahandshyresgdster inte far insyn i de férhandlade hyrorna kommer
rattssdkerheten att vara illusorisk. For att marknaden ska fungera krévs prisupptéckt for badde
sdljare och képare. Detta gdller sarskilt ndr en hyresgdst hyr genom sin arbetsgivare och kan vara

ovillig att driva en process mot denne.

Vi foresldr darfor att lagstiftaren vidtar atgdrder for att stdrka transparensen, exempelvis genom
att:

- inféra en ny paragraf i hyresférhandlingslagen (1978:304) som &ldgger parterna att hélla
uppgift om férhandlade hyror allmént tillgéngliga, eller

— andra 18 § lagen (1973:188) om arrendenéimnder och hyresndmnder sd att den omfattar dven
fastighetsdgare och hyresgdéstorganisationer, eller

- andra 19 § andra stycket hyresférhandlingslagen sé att ordet "hyresgdsterna” ersétts med "de

boende”.

Samtliga alternativ syftar till samma mdal: att sdkerstdlla att hyresgdster kan tillvarata sina

rattigheter och att hyresmarknaden préglas av éppenhet och férutsebarhet.

Slutsatser

Sammanfattningsvis innebdr utredningens férslag att:

e Hyresgdstskyddet urholkas genom att 7 kap. 31 § jordabalken sétts ur spel.
e Ett parallellt och rattsosdkert hyressdttningssystem inférs.
e Mervardesskattereglerna kringgds.

e Redan konstaterat missbruk riskerar att dteretableras och férvdrras.
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Vi férordar dérfér en modell dér:

e Blockhyresreglerna ldmnas oféréndrade i enlighet med praxis.

e Hyressdttningen dven vid féretagsbostéder sker enligt bruksvérdesprincipen med tydligt
angivna pdslag i lag.

e Hyresndmnden ges mandat att godkdnna korttidsavtal vid seriést behov.

e Ersdttningstaket for férmedling héjs till 50 procent av prisbasbeloppet.

e Transparensen i fréga om férhandlade hyror stérks genom lagéndring.

En s&dan ordning uppfyller lagstiftningens skyddséindamd, ligger i linje med gdllande praxis och

sdkerstaller en ldngsiktigt forutsebar och rattssaker hyresmarknad for foretagsbostdder.
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