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Forord

Den svenska fastighetsmarknaden ar genomreglerad fran planeringsstadiet till under fastighetens
anvindningstid (t.o.m. vid dess rivning). Det rittsliga ramverket utgor dirfér en grundliggande
forutsittning for colivingbranschens mojligheter att etableras och vixa pa den svenska
fastighetsmarknaden.

Plan- och byggregler spelar en stor roll for etableringen av coliving. Krav som édr mindre limpade
for bostadsformen eller ir icke-indamalsenliga kan medfora onddig fordyrning av bygg- eller
konverteringsprojekt, vilket paverkar tjanstens prissittning — och didrmed dess attraktivitet. De
utmaningar som foljer av plan- och byggreglerna for etableringen av coliving 1 Sverige behéver
utredas och forenklas om coliving ska kunna etableras i Sverige till ligre prisnivaer in de som tas
ut inom nyproduktionssegmentet. Den prisokningspaverkan som byggreglerna kan ha ar viktig f6r
colivingbranschen, men faller utanfér rapportens amnesomrade.

Det hyresrittsliga regelverket kan ha en direkt paverkan pa coliving som en attraktiv bostadsform
pé flera sitt: bestimmelser som tar sikte pa upplatelseskyldighet eller begrinsar forutsittningarna
att lata hyresforhallandet upphora kan paverka tjanstens attraktivitet — nagot som paverkar bade
etableringsgraden och tjdnstens fortlevnad pid den svenska marknaden. Likasa kan
utgangspunkterna for hyressittningsregleringen paverka bade tjdnstens attraktivitet men ocksa
verksamhetens ekonomiska birhiftighet nir prisbildningsmekanismerna pa marknaden ér satta ur

spel.

Under ar 2024 har ett flertal beslut fran hyresnimnderna i Stockholm respektive Géteborg belyst
den stora rattsosikerhet som rader gallande hyressittningen i Sverige genom att i praktiken
identiska ligenheter asatts vitt skilda priser pa diskretiondra grunder. Denna osikerhet gallande
intdkten medfor givetvis att investeringsviljan i coliving minskat drastiskt. Med anledning av dessa
hyresnamndsbeslut har Svenska Colivingférbundet gett mig i uppdrag att ta fram denna rapport
om de hyresrittsliga utmaningarna for coliving i Sverige med sarskilt fokus pa hyressattningsfragan.
Syftet dr att rapporten ska tjina som kunskapsunderlag gillande en viktig fraga for
colivingbranschens forutsittningar att etablera sig i Sverige.

Stockholm den 17 januari 2025,
Haymanot Wachtmeister,'

Ledamot 1 styrelsen for Svenska Colivingforbundet

! Om forfattaren: Dr H. Wachtmeister arbetar som chefsjurist och ansvarig f6r delningsmarknader pa borsnoterade
Heba Fastighets AB. Hon 4r ledamot i Svenska Colivingférbundets styrelse och Stockholms Kooperativa
Hyresrittsforenings Hyresutskott. Hon lade fram doktorsavhandlingen Hyressattning. Prisets reglering vid bostadshyra (ak.
avh., Jure: Stockholm, 2020) vid juridiska fakulteten pa Stockholms universitet dir hon dven haft
forskningsanstillningar (doktorand 2014—2020, universitetslektor i fastighetsritt [2021-2022]). Hon har dven arbetat
som utredningssekreterare i JU 2020:10 samt publicerat ett flertal rittsvetenskapliga artiklar i fastighetsritt.
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1. Om coliving

Coliving, eller delningsboende som det ocksd kan benimnas, ar en modern form av kollektiv
bostadslésning som kommit att fa virldsomfattande spridning i samband med delningsekonomins
genombrott under 2010-talet. Bostadsformen har vickt visst intresse inom bostadsforskningen,
men inte till den grad att det kan anses ha formulerats en vedertagen definition f6r vad som avses
med coliving.” Sedan nigra ar tillbaka har konceptet bérjat vixa dven i Sverige, vilket bland annat
lett till att begreppet delningsboende listades pa den svenska nyordslistan dar 2021. I nyordslistan
definieras delningsboende pa féljande vis:

”Delningsboende — kollektiv boendeform dir hyresgisterna delar gemensamma ytor och service.
Det kallas delningsboende — co-living — och har vissa likheter med 1970-talets kollektivboenden.
Skillnaden nu, 50 4r senare, ir att det dr foretag som driver idén. Malgruppen dr personer i
aldrarna 20-35 som gillar att triffa folk och umgas. Och som genom att dela pa kostnader kan
fa utrymmen och boendestandard de annars inte skulle ha rad med.”?

I definitionen framgar dven att begreppen co-living respektive coliving anvinds i samma betydelse.
Denna allmint hallna beskrivning kopplar begreppet till bogemenskap, socialt ssammanhang och
en kommersiell tjanst. Dessa tre egenskaper aterkommer i begreppet colivings definition i SOU
2022:14:

”Ett boendekollektiv avser ett boende i vilket de boende har ett eget rum, men delar kok,
vardagsrum och ofta dven badrum. Konceptet coliving idr en form av detta och initieras av en
kommersiell aktér som erbjuder boendeformen, som éven kan kallas delningsboende.”*

Den begreppsdefinition som Svenska Colivingférbundet tillhandahéller skiljer sig inte nimnvirt
fran beskrivningarna ovan. En stor skillnad ir att fokus ligger pa den boendegemenskapsfunktion
som avses uppnas i bostadens utformning och nyttjande:

”Med coliving menar vi en bostad/ligenhet (s.k. delningsbostad) som delas av tre eller flera
vuxna personer utan familjeband, dir alla har ett eget bostadskontrakt. Hir delar alla
bostadsgister pa centrala funktioner och levnadsytor sisom kok, vardagsrum och ibland dven
badrum. Ofta dr dessa ytor fullt utrustade och méblerade och i manga fall ingar dven viss service,
till exempel stidning och internet. Den privata delen av bostaden édr dirmed inte en fullt utrustad
lagenhet.

Coliving ir alltsa inte ett bostadskoncept dir alla funktioner finns bade i den privata ligenheten
och i de gemensamma ytorna. Fokus ligger inte heller pa traditionella studentkorridorer med

2 Se bl.a. Stedmg, ., ’Coliving: an emergmg term Wlthout a common deﬁnmon” KTH: masteruppsats fran 2019
respective  Urban Land

Insmtute &]LL European Co/wmg Best Practice Gmde
3 Institutet for spradk  och  folkminnen,  https://www.isof.se/svenska-spraket/nyord/lar-dig-met-om-
nvord/nvordslistor, i: "Nyordslistan 2021,

4S0OU 2022:14 s. 433.


https://www.diva-portal.org/smash/record.jsf?pid=diva2%3A1371948&dswid=-3992
https://www.isof.se/svenska-spraket/nyord/lar-dig-mer-om-nyord/nyordslistor
https://www.isof.se/svenska-spraket/nyord/lar-dig-mer-om-nyord/nyordslistor
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fokus pa storre privata rum samt vildigt sma delade ytor som utgir ifrdn att de boende
huvudsakligen vistas i det egna rummet.”*

Definitionerna ovan utgar fran att den upplatna ligenheten bestar av exklusiva ytor f6r hyresgisten
(privat bostadsdel, exklusiv yta) och semiexklusiva ytor, dvs. gemensamma ytor f6r dem som bor i
den aktuella colivingbostaden. Lagenheten kan fylla en bostadsfunktion for en person endast
genom en kombination av de privata och semiexklusiva ytorna. Medan behovet fér plats for
somn/vila och privatliv kan tillgodoses pa exklusiva ytor, kan bostadsfunktionerna matlagning
(kok), socialt umginge och rekreation (t.ex. vardagsrum), liksom tvittfunktion (tvittstuga)
tillgodoses pa semiexklusiva ytor i gemenskap med andra. Det gemensamma boendet kompletteras
med tjdnster som ska underlitta samboendet.

Svenska Colivingférbundets begreppsdefinitionen skiljer sig fran de ovannimnda genom att inte
ta avstamp 1 kooperation eller kollektivboende som verksamhetsform.® Denna distinktion 1
begreppsdefinition dr viktig eftersom coliving som bostadskoncept har en tendens att
sammanblandas med kollektivboende eller kooperation.” En begreppsdefinition som inte utgar
fran upplatarens verksamhetsindamal dr sarskilt viktigt i det svenska sammanhanget med anledning
av den svenska hyresbostadsmarknadsmodellen och hyreslagstiftningens rittssystematik, se avsnitt
4 och 5 nedan.

I begreppsdefinitionerna framgar dven att bostadsformen kan rikta sig till en viss grupp, t.ex. unga,
vuxna personer. Eftersom upplatelseritten som huvudregel dr fri i Sverige, finns det goda
forutsattningar att begrinsa den krets av manniskor som kan komma pa fraga som hyresgister i ett
delningsboende under fOrutsittning att detta gbrs pa ett sitt som 4ar forenligt med
diskrimineringslagen (2008:567). Dirmed inte sagt att en sidan avgrinsning nédvandigtvis maste
vara en avgorande punkt i begreppsdefinitionen. I den svenska hyreslagstiftningen foreskrivs legala
begrinsningar i den fria upplatelseritten 1 form av ritt for en hyresgist att 6verlata hyresritten till
annan oberoende av hyresvirdens medgivande. Dessa regler kan medféra att andra dn den avsedda
malgruppen kan fa tilltride till ett colivingboende efter ett beslut fran hyresnimnden.

Begreppsdefinitionerna av coliving ger besked om att nyttjanderitten utovas under andra former
in vid en traditionell bostadsupplatelse. Det finns ddrmed anledning att 1 denna rapport utreda de
hyresrittsliga utmaningar som coliving méter inom ramen for svensk hyresritt nir det kommer till
hyressattningen.

> Svenska colivingférbundet, https://www.svenskacolivingforbundet.se/about-3.

6 Vilket inte ska sammanblandas med kollektivboende eller kollektivhus, dir traditionella boenden for
privatkonsumtion kompletteras av gemensamma aktiviteter och gemensamma lokaler f6r gemenskap. (Jfr Madigan,
Michael, Kollektivhus — hyresrittsliga aspekter pa d4gande och boende, Stockholm: SABO, 1984.

7 Att coliving som bostadskoncept manga ganger misstas for ”a cooperative living arrangement where people share
common spaces”, kan lisas om i: Osborne, R., ”Best Practices for Urban Coliving Communities”, University of
Nebraska, Masteruppsats frin 2018,

https://www.researchgate.net/publication /329753426 _Best Practices For Urban Coliving Communities.


https://www.svenskacolivingforbundet.se/about-3
https://www.researchgate.net/publication/329753426_Best_Practices_For_Urban_Coliving_Communities
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2. Den svenska colivingmarknaden

2.1. De geografiska marknaderna
Hyresmarknader ar i regel ortsspecifika. Coliving finns 1 begrinsad skala i landets tre storsta stider.
Den geografiska spridningen ir, i skrivande stund, f6ljande:

e Goteborg (Colive, Stena Fastigheter och Akademiska hus),

e Helsingborg (Helsingborg hem),

e Lund (Colive, Udda genom HSB)

e Malmo (Stena Fastigheter),

e Storstockholm (Akademiska hus, Allihoop,* Colive, Stena Fastigheter, Stadsmissionen och
Udda. Coliving?),

e Uppsala (Akademiska hus) och

e Visteras (Mimer).

Pa dessa marknader férekommer coliving primart inom nyproduktionssegmentet med anledning
av de omfattande byggtekniska krav som uppstills f6r delningsligenheter i det byggrittsliga
regelverket. I enstaka fall har bodelningsligenheter tagits fram genom konvertering (Akademiska
hus 1 G6teborg).

2.2. Verksambhetssyftet hos upplatare av colivingbostider

Pa forstahandsmarknaden kan upplataren vara

@) en allminnyttig hyresvird (dvs. en kommunal hyresvird vars verksamhet ar
affirsmassig enligt lagen [2010:879] om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
eller annat till £6ljd av dndamal f6r bostadsstiftelsen),

(ii) en statlig hyresvird (nir uthyrningsforetaget ar ett féretag som ags av staten),

(iii)  en privat hyresvird (vars verksamhet kan vara kommersiell eller annat till f6ljd av
verksamhetsandamal)'?, eller

(iv)  en kooperativ forening i enlighet med lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt.

8 Allihoop Living, https://www.allihoopliving.com/.

° Udda.co, https://www.udda.co/.

10 Jfr definitionen ’idéburen akt6r’ i SOU 2022:14 s. 393: ”En fran stat och kommun fristiende bostadsaktér som med
annat indamal 4n vinst planerar, bygger, forvaltar eller férdelar bostider for definierade behov och malgrupper eller
for eget nyttjande.”



https://www.allihoopliving.com/
https://www.udda.co/
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2.3. Marknadens stotlek

I dagslidget upptar coliving en ytterst begrinsad andel av den svenska hyresbostadsmarknaden.
Nigon formell statistik pa ligenhetsantalet finns inte idag, men uppgifter frain Svenska
Colivingférbundets medlemmar ger besked om att det ror sig om cirka 1 000 ligenheter ar 2024.
Samtliga édr upplatna i flerbostadshus. Enligt SCB uppgar det totala bostadsbestandet till 5 212 028
ligenheter vid samma tidpunkt, och cirka 1,5 miljoner utav dessa ligenheter dr hyresritter i
flerbostadshus.!" Detta innebir att delningsbostider star f6r mindre dn 0,2 promille av det totala
bostadsbestindet och cirka 0,7 promille av hyresbostadsbestindet 1 flerbostadshus.

Colivingbostider som uppfyller Svenska Colivingférbundets begreppsdefinition upplats av bade
privata aktorer och allminnyttiga bostadsforetag. Av de privata aktorerna utmarker sig Colive, som
tillhandahéller coliving fér unga vuxna'? och Stena Fastigheters delningskoncept WeShare." Vid
sidan av dessa kommersiella aktorer aterfinns dven Stadsmissionen, en vilgorenhetsorganisation
som tillhandahiller bostider i altruistiskt syfte."*

Av de allminnyttiga bostadsféretagen kan nimnas Helsingborghem, dir coliving erbjuds till unga

15
vuxna,

och Mimer 1 Visteras, vars delningsbostider inte vinder sig till nagon sirskild
ilderskategori i dagsliget.'” Delningsbostider som ir i projektstadiet i skrivande stund aterfinns

hos allminnyttiga Uppsalahem,'” och Stingistaden i Link6ping. ™

Akademiska hus dgs av den svenska staten och tillhandahaller delningsbostider f6r studenter och
forskare."

11 SCB, https://www.scb.se/hitta-statistik /statistik-efter-amne/boende-byggande-och-bebyggelse /bostadsbyggande-

och-ombyggnad /bostadsbestand /pong/statistiknyhet/bostadsbestandet-31-december-2023/.
12 Colive, https://colive.se/om-oss/.

13 Stena Fastigheter, https://www.stenafastigheter.se/stena-fastigheter/weshare/.

14 Stadsmissionen, https://www.stadsmissionen.se/vad-vi-got/boende/delningsboende.

15 Helsingborghem, https:/ /helsingborgshem.se/artikel/co-living.

16 Mimer, https://www.mimer.nu/livet/.

17 Uppsalahem, https://www.uppsalahem.se/bostader/vara-omraden/takryttaren/.

18 Stangastaden, https://www.stangastaden.se/sokledigt/sa-kan-du-bo/nyproduktion/.

1 Se bla. https://www.dagensfasticheter.se /20240916 /12251 /akademiska-hus-utokar-boendesatsning-med-
nyrenoverade-forskarbostadet.



https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/boende-byggande-och-bebyggelse/bostadsbyggande-och-ombyggnad/bostadsbestand/pong/statistiknyhet/bostadsbestandet-31-december-2023/
https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/boende-byggande-och-bebyggelse/bostadsbyggande-och-ombyggnad/bostadsbestand/pong/statistiknyhet/bostadsbestandet-31-december-2023/
https://colive.se/om-oss/
https://www.stenafastigheter.se/stena-fastigheter/weshare/
https://www.stadsmissionen.se/vad-vi-gor/boende/delningsboende
https://helsingborgshem.se/artikel/co-living
https://www.mimer.nu/livet/
https://www.uppsalahem.se/bostader/vara-omraden/takryttaren/
https://www.stangastaden.se/sokledigt/sa-kan-du-bo/nyproduktion/
https://www.dagensfastigheter.se/20240916/12251/akademiska-hus-utokar-boendesatsning-med-nyrenoverade-forskarbostader
https://www.dagensfastigheter.se/20240916/12251/akademiska-hus-utokar-boendesatsning-med-nyrenoverade-forskarbostader
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3. Colivingbegreppet och 12 kap. jordabalken

I svensk ritt ar tillimpningen av svenska hyresregler som utgangspunkt inte beroende av
upplatarens verksamhetssyfte. De regler som foéreskrivs for hyresavtal 1 12 kap. jordabalken (”JB”)
ar tillimpliga sa snart det r6r sig om upplatelse av en nyttjanderitt av hus eller del av hus mot
ersittning (jfr 12 kap. 1 § forsta stycket |B).

12 kap. jordabalken ar tillimplig som utgangspunkt dven vid upplatelser pa andrahandsmarknaden,
om inte annat f6ljer av lag. Sirskilda regler for en privat uthyrning av en bostad som innehas med
ett aganderittsintresse foreskrivs i lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad.? Med privat
uthyrning avses att det ska réra sig om upplatelse av hyresritt utanfor niringsverksamhet.?’ Om
upplataren har flera bostadsligenheter att hyra ut, kan lagens sirskilda bestimmelser endast vara
tillimpliga f6r den forsta upplatelsen (1 §). Dessa tva tillimplighetskriterier medfor att 2012 ars lag
om privatuthyrning inte ar relevant for colivingmarknaden i dagsliget. Till den del som
colivingbostader tillhandahalls pa andrahandsmarknaden, 4r utgangspunkten saledes att
bestimmelserna om hyra 1 12 kap. JB ska vara tillimpliga, se avsnitt 4.2 om blockhyresmodellen.

Sarskilda regler foreskrivs for hyresritt inom den kooperativa sektorn 1 lagen om kooperativ
hyresritt.

En annan lagstiftning som har stor betydelse for hyresmarknadens reglering i Sverige ir
hyresforhandlingslagen (1974:304). 1 hyresforhandlingslagen foéreskrivs en lagstadgad ritt till
férhandling om  hyresvillkor  foéreskrivs  for en  hyresgistorganisation jimte en
férhandlingsskyldighet f6r den hyresvird som upplater bostider 1 det hus dir
hyresgistorganisationen har en férhandlingsratt. Om en upplatare av delningsbostider regelmassigt
hyr ut fler an tva bostadsligenheter som inte utgor del av dennes bostad, kan denne betraktas vara
en hyresvird som kan sta som part i ett avtal om forhandlingsordning enligt 1 § 2 stycket
hyresforhandlingslagen. Detta innebar att bade 12 kap. JB och hyresforhandlingslagen kan vara
tillimpliga pa upplatelser av colivingbostader till den del dessa upplats utanfér den kooperativa
hyresrittssektorn (jfr 1 § 4 stycket hyresférhandlingslagen).

Pa den kooperativa sektorn ér hyressittning en foreningsfraga (jfr 3 kap. 6 § lagen om kooperativ
hyresritt).

20 Det 161 sig om upplatelse av hyresritt i fristiende bostadshus, dgarligenheter och andrahandsupplitelse av en
bostadsrittsligenhet.

2 Den som hyr ut fler dn tvd bostadsligenheter anses gora det i niringsverksamhet, prop. 2012/13:1 Utgiftsomride
18,s. 76 f.
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4. Hyresrittslig upplitelse av coliving

4.1. Upplaitelse av en ligenhet

Den hyresrittsliga forstaelsen av /Jigenhet ir begransad till att det ska rora sig om en avgrinsad yta i
ett hus eller del av hus som upplats f6r nyttjande. Denna liberala definition av ligenhetsbegreppet
innebir att nagon atskillnad inte behéver goras mellan exklusiva och partiellt exklusiva ytor for att
avgransa omfattningen av den upplatna ligenheten. Samtliga ytor som upplats till hyresgésten for
nyttjande — med exklusiv och semiexklusiv dispositionsritt — utgér den upplatna ligenheten om
dessa ytor upplits i samma kontrakt. Det forhallandet att andra kan ha en samtidigt gallande
dispositionsritt av ligenhetens ytor ir inte en faktor som beaktas i friga om den upplitna

ligenhetens rumsliga omfattning.?
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4.2. Kontraktskonstruktioner
I Sverige tillhandahalls coliving genom tva modeller av hyresavtalskonstruktioner:
blockhyresmodellen och direktupplatelsemodellen.

Nir en fastighetsigare upplater delningsligenheter till hyresgister pa sa satt att alla hyresgaster har
ett hyresférhallande direkt med hyresvirden, brukar upplatelsen bendmnas som en direktupplatelse.
Eftersom varje hyresgist dar hyresvardens kontraktspart, kan en hyresgist i en colivinglagenhet inte
rittsligt betraktas som en inneboende. Det r6r sig inte om partiell sublokation.

I dagsliget dr det endast Helsingborghem som tillimpar direktupplitelsemodellen. Enligt
uppgifter frain Svenska Colivingférbundets medlemmar beror detta pa att fastighetsbolag

2 Jfr NJA 2001 s. 10, prop. 1967:141 s. 230 och NJA 1924 5. 177.
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traditionellt sett dgnar sig at teknisk och ekonomisk forvaltning. For att coliving ska vara
framgangsrikt  krivs dven relationell forvaltning. Med relationell fGrvaltning menas
omhindertagande av mjuka, sociopsykologiska virden for hyresgister, t.ex. trivsel och social
samvaro. Dessa mjuka virden har kommit att tillmitas en storre tyngd pa svensk bostadsmarknad
den senaste tiden med anledning av att social hallbarhet tillmits en stérre betydelse.

Den vanligaste avtalskonstruktionen dr blockhyresmodellen. Med blockhyresavtal avses ett avtal
varigenom minst tre bostadsldgenheter, upplats for att hyresgasten ska hyra ut ligenheterna i andra
hand eller upplita med kooperativ hyresritt, jfr 12 kap. 1 § 6 stycket | B.

Hyresvird (Fastighetsigare)

—i
|l |

Blockhyresavtal
Hyresgisti A

Hyresvird i B

\ Enskilda hyresavtal

Hyresgist 1 | | Hyresgiist 2 Hyresgast 3

Coliving genom blockhyresmodellen innebir att en fastighetsigare hyr ut samtliga ytor som ska
anvindas for delningsboende till en hyresgist for att denne, inom ramen for en naringsverksamhet,
ska upplata delningsligenheterna till enskilda (bo-)hyresgister. En sidan hyresgist kan vara ett
privat foretag (t.ex. Colive), ett universitet (t.ex. Goteborgs universitet) eller en studentnation (t.ex.
V-dala nation vid Uppsala universitet).

For blockhyresavtal giller sirskilda regler 1 12 kap. JB. Dessa regler medger a ena sidan en storre
avtalsfrihet fran tvingande bestimmelser 1 12 kap. JB vid den initiala upplatelsen 1 rattsférhallandet
mellan blockhyresavtalets parter. A andra sidan krivs ett myndighetsgodkinnande (frin
hyresnamnd eller Svea hovritt) f6r att de villkor som avviker fran de tvingande bestimmelser i 12
kap. JB ska vara giltiga nir hyresvirden 1 det forsta ledet 4r annan dn staten, en kommun, en region
eller ett kommunalférbund, (jfr 1 § 6 stycket). En sadan dispensprovning ska utga fran seriositeten
1 behovet av blockuthyrning. Seriositeten ska bedémas med utgangspunkt i blockhyresavtalet som
helhet, inte utifran sdrskilda villkor. 2 I beslut fran hyresnimnder och Svea hovritt har under de
senaste aren utvecklats en praxis som innebar att blockhyresgisten maste ha niagot annat intresse
an enbart uthyrningsintresse for att ett seridst behov av blockuthyrning ska anses foreligga (jfr RH
2023:44). Hyresnimnden 1 Stockholm har ansett att uthyrning fér att tillhandahalla

colivingbostader utgor ett seridst uthyrningsintresse.

Det ar inte moijligt for hyresnamnden att prova skiligheten av hyresvillkoret i blockhyresavtalet vid
en tillstandsprévning. Detta innebir att hyresnimnden inte kan prova skiligheten av hyran for de

2 Jfr prop. 1983/84:137 s. 112.
2 Hyresnimnden i Stockholms beslut av den 12 februari 2023 i drende H 14436-22.
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colivingligenheter som ska upplatas pa grundval av blockhyresavtalet. I praxis framkommer dock
att hyresnimnder beaktar hyrans storlek gentemot slutkunden i sin helhetsbedémning av om
upplatelsen ar av serios karaktar.?

5. De rittsliga ramarna for hyressittningen av colivingldgenheter

5.1. Rattsliga krav pa hyran

Den hyra som en hyresgist ska betala f6r den upplatna ligenheten ska anges som ett bestimt
belopp 1 hyresavtalet eller, om det finns en forhandlingsklausul i hyresavtalet, i
férhandlingsoverenskommelsen (12 kap. 19 § JB). Fran denna huvudregel undantas ersittning fér
vissa nyttigheter som till exempel uppvirmning, vatten och avlopp samt el.

Det ir inte méjligt att knyta hyrans héjning under 16pande hyresavtal till konsumentprisindex eller
nagot annat index eftersom hyran ska vara bestimd till beloppet.? Om detta formkrav inte dr
uppfyllt ska en skilig hyra faststillas med utgangspunkt i partsavsikten och 6vriga férhallanden vid
avtalsingdendet i forsta hand (12 kap. 19 § femte stycket JB). I de fall partsavsikten inte kan utronas,
kan hyran stillet faststillas med stod av de regler som blir tillimpliga vid sedvanlig
skilighetsprévning av hyror, se avsnitt 06 och vidare.

5.2. Kort om hyresbegreppet i colivingsammanhang

Med hyra forstis den ersittning som hyresgisten betalar till hyresvirden f6r den nyttjanderitt som
ar upplaten till denne. Fragan om vad som avses med begreppet hyra dr dock en komplicerad friga
eftersom hyresbegreppet inte édr enhetligt i det hyresrittsliga regelverket. Det hyresbegrepp som ir
av intresse i detta sammanhang dr det som avses i 12 kap. 19 § JB eftersom lagrummet ger uttryck
for hyresprisets bestimmande och vad priset ska inkludera.?”

Hyresbegreppet 1 12 kap. JB ger uttryck for att den till beloppet bestimda hyran ska innefatta
ersittning for samtliga tjdnster som hyresvirden tillhandahaller i samband med upplatelsen,
inklusive de kostnader som ir hinforliga till ligenhetens uppviarmning, varmvatten, vatten och
avlopp samt elektricitet (12 kap. 19 § JB).2

Hyresvirdens kostnader for att kunna fullgéra sina forpliktelser som hyresvird omfattas av
hyresbegreppet, vilket innebir att underhalls- och driftkostnader omfattas av hyresbegreppet (jfr

% Jfr Hyresnimnden i Stockholms beslut av den 12 februari 2023 i drende H 14436-22.

26 Det dr dock méjligt att redan vid avtalsingdendet ange att hyran ska justeras med bestimda belopp eller en bestimd
procentsats 6ver tid utan att bryta mot det bestimdhetskriterium som 12 kap. JB uppstiller.

27 Nir begreppet forekommer i andra sammanhang, exempelvis vid deposition — 12 kap. 21 § B respektive férverkande
och dtervinning, 42—44 §§, torde det foreligga ett behov av att lita de dndamal och Gverviganden som aktualiseras i
bestimmelsernas kontext fa genomslag vid beddmningen av vad som utgér hyra. (Jfr med skiljaktig motivering signerad
justitieradet Hadstad och med vilken Munck instimde i NJA 2008 s. 467 [avser inventarier som ingick i
hyresupplatelsen]).

28 Dessa omkostnader riknas upp i lagrummet av rittshistoriska skél.
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12 kap. 15 § JB). En vedertagen forstaelse av driftkostnader ir kostnader som ar knutna till atgarder
vilka syftar till att uppritthalla funktionen hos forvaltningsobjektet. Drift innefattar bla.
administration, fastighetsskatt, foérsakring, fastighetsskotsel 0.d.?® Att hyran ska omfatta ersittning
for dessa kostnader dven i colivingsammanhang ar givet. Detta giller dock inte den typ av
forvaltning som avses med relationell firvaltning. A ena sidan kan anforas att relationell forvaltning ir
nédvandigt for att uppritthalla bostadsformens sociala funktion, vilket talar for att kostnader for
sidan forvaltning ska ingd i hyran. A andra sidan avser relationell férvaltning relationen mellan
hyresgisterna och inte foérvaltningsobjektet — vilket talar for att driftbegreppet inte omfattar
relationell forvaltning.

Relationell forvaltning torde rittsligt bedomas utgora en tjinst som hyresvirden ska tillhandahalla pa
grundval av hyreskontraktet. Som utgangspunkt anses hyresbegreppet omfatta kostnader som
hireor till kontraktuella forpliktelser, om tjinsten har ett naturligt samband med den upplatna
hyresritten. 3 Bedomningen av om en tjanst har ett naturligt samband med den upplitna
hyresratten 4r till sin natur kontextberoende. Exempelvis har serviceavgift for tillgang till
vardpersonal pé ett vardboende ansetts ha ett naturligt samband med den upplatna hyresritten.'
Om serviceavgiften avser en tjanst for vilken en tredje part forfogar Gver prissattningen, kan
serviceavgiften likvil anses utgora en del av hyran.»

Tillhandahallande av Ovriga tjdnster som stidning, inredning, budservice, vaktmistarservice,
receptionstjanst med flera kan falla under hyresbegreppet pa bade avtalsrittslig och hyresrittslig
grund. Om hyresavtalets inneb6rd ar att dessa tjanster ska inga 1 hyran, utgor ersattningen for dessa
tjanster en del av hyran. Om hyresritten kan nyttjas utan dessa tjanster och nyttjandet av dessa ar
frivilligt f6r hyresgisten, torde ersittning for dessa tjanster falla utanfor hyran. Detta innebar att
ersittning for dessa tjanster ska utga som tillagg till hyran. Vissa colivinghyresvirdar tillhandahaller
community costs, medlemsevents etc. Ersittning for dessa tjanster torde anses utgora en del av
hyran eftersom boendekonceptet dr intimt férknippad med dessa tjanster i1 modern tid. Om
hyresvirden dven ordnar aktiviteter som en hyresgist kan vilja bort, torde ersittning for dessa
aktiviteter inte anses utgora hyra. Prissittning och prisjustering sker da pa avtalsrittslig grund.

112 kap. 19 § JB stadgas att ersittning avseende uppviarmning, varmvatten, vatten och avlopp samt
elektricitet kan utga som tilligg till hyran i vissa fall, mest noterbart, nir hyran for ligenheten
faststills genom kollektiva férhandlingar och berikningsgrunden for ersiattningens storlek faststills
1 en férhandlingsoverenskommelse. Likasa kan ersittning for individanpassning av en ligenhets
standard utga i form av tillagg till hyran (s.k. tillval).

2 Nordlund, ”Ekonomisk analys av fastigheter och fastighetstoretag”, Fastighetsnomenklatur#13, Stockholm: Institutet
for virdering av fastigheter och Samhallsbyggarna, 2018, s. 329 ff., s. 335.

30 Bjorkdahl benimner detta som "absolut koppling". Se Bjérkdahl, Hyra av bostad och lokal 2, s. 73.

31 RH 1997:93; Svea hovritts beslut av den 30 oktober 2014 i mal nr OH 6723-13.

32 Jfr RH 1997:93 dir kommunfullmiktige férfogade Gver prissittningen och inte hyresvirden. Jfr dock Svea hovritt,
beslut av den 19 juni 2019 i mal nr OH 3591-18.
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6. Bruksvirdessystemets grundliggande konstruktion i korthet

6.1. Inledning

Med undantag for bestimmelserna om stopphyra i 34-38 {§ prisregleringslagen (1989:978),
foreskriver svensk lagstiftning inga regler om hur hyrans storlek ska bestimmas vid avtalets
ingdende eller nir det ska dndras under avtalets 16ptid. Det beror pa att svenska hyressattningsregler
utgér fran principen om avtalsfrihet.» Trots detta kinnetecknas hyresbildningen pa den svenska
bostadsmarknaden knappast av fri prisbildning. Detta beror pa att tvingande bestimmelser i
framfor allt 12 kap. JB och hyresférhandlingslagen i samverkan ger prisreglerande effekt. Denna
effekt uppstar pa olika sitt beroende pa samverkans konstruktion.

Pa den svenska marknaden finns tva huvudsakliga modeller f6r hyressittning: (i) hyressittning i det
enskilda hyresavtalet ("avtalsmodellen”) och (ii) hyressittning genom kollektiva uppgorelser mellan
hyresvirden och en hyresgistorganisation (férhandlingsmodellen”). En gemensam nimnare for
dessa modeller dr att den avtalade hyran, vare sig den dr avtalad mellan hyresavtalets parter och 1
ett avtal som sluts efter kollektiva forhandlingar, utifran bruksvardessystemets konstruktion anses
vara skalig sa linge den inte ar tvistig (jfr 12 kap. 55 § fOrsta stycket forsta meningen |B).

Ritten att vinda sig till en hyresnimnd och begira villkorsindring dr tvingande till hyresgistens
fordel och kan inte med bindande verkan avtalas bort i enskilda hyresavtal eller 1 avtal mellan
hyresvirden och hyresgistorganisationen av bostadssociala skil (jfr 12 kap. 1 § femte stycket JB).

Nir en hyra underkastats nimndens provning, ska en skilig hyra sittas #// ett skdligt belopp med
utgangspunkt 1 12 kap. 55 § JB.3 Detta innebir att bade inflyttningshyran och efterfoljande
hyreshojning for en upplaten delningsldgenhet kan vara féremal f6r dndring hos en hyresnimnd —
1 bade hojande och sinkande riktning.

Hyresnimnden kan vid avtal som giller tills vidare besluta om att nya hyresvillkor ska gilla tidigast
fran och med sex manader efter det att hyresfoérhallandet inleddes (12 kap. 55 e § JB).* Det ar inte
mojligt att pa férhand fa till stand en rittslig prévning av vilken hyra som en ny hyresgist ska betala.
Detta innebar att det inte kridvs nagon avsikt om att ta ut en for hog (eller lag) hyra f6r att den
avtalade hyran ska dndras av hyresnimnden. Det dr detta samspel mellan avtalsfrihet och
hyresnimndens skyldighet att faststilla en skilig hyra vid tvist mellan parterna om hyrans storlek

som utgor grunden for det svenska bruksvirdessystemet.

3 Denna principiella utgangspunkt anses komma till uttryck i 12 kap. 19 § 5 stycket JB ddr det stadgas att en hyra
(prisvillkeoret i ett avtal) som limnats obestimd eller en hyra som inte uppfyller hyreslagens formféreskrifter, ska ta sin
utgingspunkt frimst i partsavsikten och 6vriga forhillanden vid avtalsslutet. Regeln dr en utfyllnadsregel vid
ofullstindigt eller icke-formkonformt avtal motsvarande 45 § koplagen (1990:931) respektive 7 kap. 1 §
konsumentk&plagen (2022:260).

3 Till skillnad fran utfyllnadsreglerna i de koprittsliga lagarna, ger 12 kap. 55 § JB det prévande organet méjlighet att
ersdtta ett avtalat pris. Processen dr dock dispositiv, varfér parterna genom 6verenskommelse vid prévningen kan be
nimnden faststilla den 6verenskomna hyran.

35 Hyresavtal upplits i regel dlls vidare pa den svenska bostadsmarknaden och forutsittningarna for en hyresvird att
sdga upp en hyresgist med giltig verkan édr begrinsat i lag.
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6.2. Om hyresnidmndens metod vid faststillande av en skilig hyra i korthet
Huvudregeln f6r den metod som ska tjina som utgangspunkt vid faststillande av en skilig hyra
foreskrivs 1 12 kap. 55 §. Lagrummets forsta stycke ger uttryck for att skiligheten av ett hyrespris
kan bedoémas relativt genom att den tvistiga hyran stills i relation till gangse férekommande
hyrespriser pa orten for jamforbara ligenheter ur bruksvirdeshinseende och att det ar foérst om
hyrespriset patagligt Gverstiger denna niva som det kan bedéms som oskiligt.

En hyresvirds kostnader for att tillhandahalla den upplitna ligenheten och de tjanster som ingar i
upplatelsen beaktas inte vid en skilighetsprovning enligt bruksvirdesreglerna. Kostnadstickning
for det sagda innebir att en delningsligenhets egenskaper, liksom nyttan av de tjdnster och
férméner som ingar i upplatelsen, kan beaktas vid en bruksvirdesprovning, men inte kostnaderna
for ligenhetens produktion eller tillhandahallandet av tjansterna.

En tillimpning av jimférelsemetoden sker i flera steg:

(@) Forst bedoms ligenheternas likvirdighet i bruksvirdeshinseende. Denna bedomning
gors ur flera aspekter 1 syfte att gora en sammanlagd bedémning. En forsta kategori av
bruksvirdesfaktorer dr ligenhetens beskaffenbet dir objektiva omstindigheter som avser
antalet rum i ligenheten, dess utformning, fasta inredning och standarden pa dessa,
modernitetsgrad, byggnadstekniska forutsittningar och reparationsstandarden tas i
beaktande. En hog standard anses héja en ligenhets bruksvirde, medan det motsatta,
tex. eftersatt underhall, anses sinka bruksvirdet. I friga om rumsantalet fordras
normalt att detta antal 4r samma 1 dberopade jimférelseligenheter och
prévningsligenheten, iven om ligenheterna ir lika i ytstorlek.™

Ut6ver de bruksvirdesfaktorer som riknats upp ovan, beaktas dven férmaner knutna
till lagenheten eller fastigheten, vilket inbegriper trygghetslosningar, ljudisolering och
bekvimlighet.

Likasa tillmits ligesfaktorn en betydelse vid jamférbarhetsbedémningen, med vilket
avses att ligenheternas lige i huset, fastighetens geografiska lige pa orten och de
fordelar eller nackdelar som foljer dirav, bl.a. kommunikationsinfrastruktur, service
och handel, avstind till centrum, nidrmiljéns natur och rekreationsmoijligheter, liksom
omradesattraktivitet.

3 Se bl.a. RBD 8:91; RH 2015:4; Svea hovritts beslut av den 23 juni 2016 i mal nr OH 10944-15 (2 RoK kunde inte jimféras med
3 RoK); 28 februari 2013 i mal nr OH 11564-12 (4 RoK ansigs inte kunna jimféras med ligenheter om sex till tta rum).
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Vid likvardighet 1 bruksvirdeshinseende saknar lagenhetens byggnadsir och
produktions- och férvaltningskostnader en sjilvstindig betydelse. Dessa faktorer kan
dock ha en indirekt paverkan pa bruksvirdet.

(it) Direfter utesluts jimforelseunderlag pa objektiva grunder. Jimforelseligenheterna
maste vara belidgna i samma ort som prévningsligenheten eller en ort med jaimférbar
hyresmarknad for att tjdna som jaimforelseunderlag. Vidare utesluts hyror som inte ér
korrekta — det s.k. korrekthetskriteriet. 1 rittspraxis har hyror for ligenheter som
underprissatts av politiska skl uteslutits.””. For att denna korrekthetsprincip ska kunna
tillimpas fordras i regel kinnedom om bevekelsegrunderna f6r hyresvirden att sitta
for laga hyror.” Enstaka topp- och bottenhyror fran det dterstiende underlaget ska
uteslutas ur jaimforelsematerialet eftersom dessa inte anses ge uttryck for aktuell
hyresniva.

(i)  Slutligen stills den hogre yrkade hyresnivan i relation till den hyresniva som
kvarvarande jimforelseunderlag bildar. I 12 kap. 55 § andra stycket |B stadgas att
hyresnamnden frimst ska beakta de delar av jimforelsematerialet dar hyran bestimts i
férhandlingsoverenskommelser enligt hyresférhandlingslagen — oberoende av om den
tvistiga hyran ir kollektivt férhandlad eller direktférhandlad.”

Det dr de faktiska hyresbeloppen f6r jaimférbara ligenheter som ska stillas i relation till
varandra, inte jimférbarhetsmatt som t.ex. hyra per kvadratmeter eller relativhyra
(normhyra). Det édr forst om den yrkade hyran patagligt Overstiger den utvunna
hyresnivan som den ska anses vara oskilig. I sidana fall ska nimnden sitta en ny hyra
inom pataglighetsmarginalen.

Varje aberopad jimfoérelseligenhet behéver vara likvirdig med provningsligenheten for att
hyresnimnden ska kunna bedéma skiligheten av den yrkade hyran i relation till jimforelseobjekten.
For att hyresnimnden ska kunna tillimpa jimforelsemetoden maste parterna darfér ha tillfort
arendet tillrdckligt och relevant jamforelseunderlag som gor det mojligt £6r hyresnimnden att stilla
den utgiende hyran i relation till hyror som utgar for ligenheter som dr bruksvirdesmissigt
likvirdiga. Ett for knapphandigt underlag oméjliggor en tillimpning av jamforelsemetoden. Ett
tunt jamforelseunderlag 1 form av nagra enstaka ligenheter, dven om dessa skulle bedémas vara

371 RH 1999:90 rorde det sig om nyproduktionshyror hos ett allminnyttigt bolag som efter ett politiskt motiverat
styrelsebeslut hade satts pa en nivd som visentligen understeg sjilv-kostnadsnivin. Vid denna tidpunkt gillde den
kommunalrittsliga sjilvkostnadsprincipen f6r hyres-sittningen av hus inom det allménnyttiga bestindet. I RH 2016:61
rérde det sig om hyror som inte hade f6ljt den allminna hyresutvecklingen pa orten efter politiskt motiverat beslut i
det allmidnnyttiga bostadsforetagets styrelse.

38 Det behéver inte rora sig om politiska bevekelsegrunder. Hyresnivan kan ha satts for att tillgodose byggsubventionskrav eller
férmanliga kreditvillkor f6r uppférande av hyreshus till 6verkomliga priser.

39 De hyror som férhandlats fram i syfte att presumeras vara skiliga enligt 12 kap. 55 ¢ § JB ska dock uteslutas ur jimférelsematerialet.
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likvirdiga provningslagenheten ur bruksvirdeshinseende, anses inte ge uttryck f6r hyresnivan pa

orten.®

Det hittills sagda far anses ge uttryck f6r bruksvardesreglernas teoretiska utgangspunkt om hur en
skalig hyresprévning ska ske hos hyresnimnderna eller 6verordnande instans. Denna
jaimforelsemetod tillimpas ytterst sillan av hyresnimnderna. En empirisk analys av samtliga
villkorsindringaidrenden som 6verklagats till Svea hovritt mellan 2011 och 2020 visade att hyran
sattes efter en allmin skilighetsbedémning i 6ver 94 procent av fallen.*

Hyressittning efter en allmén skilighetsbedomning anses ta utgangspunkt i nimndens allminna
kinnedom om hyresliget pa orten och med beaktande av vad som framkommit i malet. Denna
skonsmaissiga metod ger hyresnimnden som prisreglerande organ ett relativt stort diskretionirt
utrymme. Vid utévandet av sidan diskretion ska hyresnimnden goéra en helhetsbedémning av de
olika faktorer som paverkar hyran sa att beslutet grundas pa rittsligt relevanta omstindigheter f6r
vilka en redogorelse ska ges.* Av rittspraxis i hyresmil foljer att nimnden ska utgd frin
likviardighet 1 bruksvirdeshinseende nir den tar intryck av de aberopade hyresnivierna som
bakgrundsmaterial.*’ Det forhallandet att patagliga skillnader kan foreligga i hyresnivierna mellan
jamforelselagenheter utgor inte ett hinder mot att beakta underlaget som bakgrundsmaterial. Inte
heller foreligger hinder mot att beakta material som uteslutits p.g.a. en tillampning av
korrekthetskriteriet som bakgrundsmaterial.* Likasd kan hyror som uteslutits for att de inte varit
kollektivt férhandlade indirekt fa genomslag som bakgrundsmaterial. Av hovrittspraxis foljer att
kollektivt forhandlade hyror ska ha féretride dven vid tillimpning av denna metod men att den
utpraglat skénsmissiga bedémningen som gors 1 dessa fall inte kan vara ”styrd av hyror som

bestimts i en forhandlingséverenskommelse eller av nigon annan enskild faktor".*

40]& Svea hovritts beslut av den 11 januari 2016 i mél nr OH 5742-15 respektive 19 mars 2008 1 mal nr OH 2041-07.

41 Wachtmeister, a.a., s. 605-639.

42]& NJA 2012 s. 211 respektive RH 2014:43.

43 Svea hovritts beslut av den 23 november 2007 i méal nr OH 3564-05 och Svea hovritts beslut av den 19 mars 2008 i mal nr OH
2041-07.

44 RH 2016:61.

45 Svea hovritts beslut av den 11 januari 2016 i mal nr OH 5742-15 respektive 19 mars 2008 i mal nr OH 2041-07.
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7. Hyressittning av colivingligenheter inom ramen for bruksvirdessystemet

7.1. Hyressittning enligt direktupplitelsemodellen

Eftersom det saknas sirskilda lagregler f6r hyressittning av colivingligenheter sitts hyran for
colivingbostader inom ramen for bruksvardessystemet. Detta innebir att en skalig bruksvardeshyra
fér en  colivingligenhet ska bestimmas 1 det enskilda hyresavtalet eller 1
férhandlingsoverenskommelser om en férhandlingsordning giller f6r huset. I dagsliget sitts
colivingligenheters hyror endast genom villkorsbestimning i det enskilda hyresavtalet — ndgot som
inte ar forvanande sett till bostadsformens unga alder och marknadsstorlek.

Eftersom bruksvirdessystemet inte foreskriver nagra referenspunkter for hyressattningen och da
colivingbostader i dagslidget primart upplats i nyproducerade hus, brukar hyresnivan i praktiken
reflektera hyresvardens kostnader f6r upplatandet av ligenheten. Eftersom skiligheten av den hyra
som avtalas i det enskilda hyresavtalet inte kan provas av hyresnimnden i férvig, riskerar en
hyresvird att den avtalade colivinghyran kan sinkas av en hyresnimnd vid en skilighetsprévning
med anledning av bruksvirdesreglernas konstruktion:

(@) Vid avtalsslut kan hyrans skilighet svarligen uppskattas i relation till hyresnivan for
jaimforbara  ligenheter eftersom  relevant jimfOrelsematerial 1 form  av
bruksvirdesmaissig likvirdighet i regel saknas.

(i) Enligt uppgifter till Svenska Colivingférbundet finns inga kollektivt f6rhandlade hyror
av colivingbostider. Detta om6jliggor en tillimpning av den skilighetsnorm som 12
kap. 55 § JB foreskriver. Eftersom en skilig hyra ska faststillas sa snart en
villkorsprovning aktualiserats, riskerar hyresvirden att hyresnimnden faststaller en
skilig hyra efter en ren skilighetsbedomning. Denna diskretionira prissittningsratt
begrinsas inte av att hyresnimnden knappast kan ha kinnedom om det allminna
hyresldget pa orten for denna slags hyresritt.

(i)  Attta fram modeller f6r hyressittning genom kollektiva férhandlingar édr ett privilegium
som tillkommer bostadsmarknadens branschorganisationer. Svenska
Colivingférbundet édr en ny branschorganisationen och har annu inte etablerat sig som
en aktor inom ramen for den svenska modellen.* Darmed inte sagt att organisationen
inte kan ta fram modeller f6r hyressittning tillsammans med en etablerad
hyresgistorganisation, t.ex. Hyresgistféreningen. Sadana modeller faller inom den fria
avtalsfriheten, vilket innebir att virderingen av bodelningsligenheters egenskaper kan
utgd fran de funktioner som dessa avser att fylla f6r bostadsformen — och inte i relation
till likvirdiga funktioner for traditionellt utformade bostadslagenheter.

Eftersom dessa berikningsmodeller tas fram genom kollektiva férhandlingar, tenderar
dessa forhandlingar ta ling tid. Detta beror pa flera skal: Parterna behéver ha samsyn
om vilka egenskaper som ska anses paverka bruksvirdet liksom 1 vilken omfattning.

4 Dirmed inte sagt att detta inte kommer att dndras.
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Parterna behover ta fram en modell som ir tillimpbar for delningsligenheter generellt
och inte i enstaka fall, vilket dr ett tidskrivande projekt. Darutover behéver parterna ha
samsyn kring modellens tillimpning samt forankra férhandlingsresultatet biade hos den
egna organisationen och gentemot varandra. Dessa omstindigheter talar for att
forekomsten av férhandlade colivinghyror torde vara begrinsade inom 6verenskomlig

tid.

7.2. Hyressittning enligt blockhyresmodellen

Blockhyresavtalskonstruktionen medfoér nodvandigtvis att den fysiska person som bor 1 en
hyresratt rittsligt sett har en avtalsstillning som andrahandshyresgist i relation till den ursprungliga
hyresvirden (for enkelhetens skull: fastighetsigaren). Denna rittsliga teknikalitet har skapat en
osdkerhet 1 friga om vilken regleringsmodell som ska vara tillimplig vid bedémningen av en
colivinghyras skilighet i det andra avtalsledet, dvs. den hyra som andrahandshyresgisten
(bohyresgisten) ska betala.

Parter 1 ett blockhyresavtal har ritt att forfoga 6ver hyressittningen. Eftersom blockhyresavtal
vanligtvis ingas for en tidsbestimd period, kan en dndring av hyrans storlek inte komma pa fraga
under avtalets 16ptid. Det anses ocksa vara mojligt f6r parterna att i avtalet begrinsa hyresgistens
villkorsprovningsritt enligt 12 kap. 54 § JB. Blockhyresavtalets parter kan dock inte med bindande
verkan avtala om villkor som forsimrar hyresgistens rittsstallning i det andra avtalsledet.*” Detta
innebir att hyran f6r bohyresgisten ska vara skalig i bruksvirdeshinseende. Detta torde 4 ena sidan
innebira att den skiliga hyran i det andra avtalsledet ska sittas pa ett sitt som i praktiken inte skiljer
sig namnvirt fran det som sagts ovan om hyressittning enligt direktupplitelsemodellen. A andra
sidan har lagindringar under ar 2019 medfort att en takhyresregel inférts 1 12 kap. 55 § fjiarde
stycket JB for upplatelser i andra hand.

Takhyresregeln 1 12 kap. 55 § fjarde stycket JB anger att vid en provning av skilig hyra for en
ligenhet som upplats i andra hand ska en hyra som Gverstiger den hyra som hyresvirden betalar,
med tilligg f6r mobler, utrustning och andra nyttigheter, aldrig anses som skalig.* Detta ger uttryck
for att taket for skiligheten av hyran for en bostadsligenhet som upplats i andra hand (total
sublokation), knyts till forstahandshyresgistens hyresvillkor. Takhyresregeln ger uttryck for den
hogst tillatna hyran vid andrahandsupplatelser. Detta foljer av lagbestimmelsens dndamal:
forhindra vinstmojlighet vid vidareupplatelser. Denna regel infordes tillsammans med andra
begrinsningar 1 forstahandshyresgisters forfogande Gver hyresbostider 1 kombination med
hyresrittsliga, ekonomiska och straffrittsliga sanktioner.*

47 Prop. 1983/84:137 s. 112.

48 Denna regletingsmodell bendmns maximihyresmodell av forfattaren i Hyressdttning. Prisets reglering vid bostadshyra, s.
478.

4 Prop. 2019/19:107 s. 48 f. och SOU 2018/19:107.
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Vissa uttalanden 1 forarbetena ger takhyresregeln ett mer omfattande tillimpningsomrade dn vad
som foljer av takregelns ordalydelse i lag: Eftersom takhyresregeln endast ger uttryck for
maximihyran och inte vad som ar skilig hyra, kan hyresnimnden faststilla en hyra som ar lagre an
den hogst tillitna hyran. Dessa uttalanden ger uttryck for att takregeln ska kunna tillimpas pa ett
sitt som skulle innebdra att hyresndimnden kan gora en fri bruksvirdesbedomning av ligenheten:

“Bestimmelsen utgdr en takregel pa sa sitt att den anger vilken hyra som maximalt far tas ut vid
en vidareupplatelse. Den anger inte vad som dr skilig hyra under den nivan. En hyra som inte
ir att betrakta som skilig vid en prévning enligt forsta-tredje styckena kan alltsd inte bli skilig
pé grund av fjirde stycket. En provning enligt férsta stycket kan mynna ut i att férstahandshyran
inte dr skilig, om den 4r hogre dn ligenhetens bruksvirdeshyra. Sa kan t.ex. vara fallet om
forstahandshyran  inte  har bestimts 1 en forhandlingsGverenskommelse — enligt
hyrestérhandlingslagen. 1 sidana fall kan andrahandshyresgisten pd samma sitt som fore
dndringen begira att hyran sinks till bruksvirdesnivan (jfr ocksa 55 e §).”%°

En tllimpning av takhyresregeln kan sdledes medféra att en vidareupplatelse av en
bostadshyresritt endast kan ske med foérlust om en forstahandshyresgist vidareuppliter en
hyrebostadslagenhet till sjalvkostnadspris eller till ett pris som reflekterar takhyresregeln.*!

Takhyresregelns utgangspunkter for total sublokation dr svartillimpade pa delningsmarknaden av
flera skil. Den upplatna ligenheten i ett blockhyresavtal avviker till sin natur frin den ligenhet som
upplats till andrahandshyresgisten. Blockforhyrda ligenheter kan i regel inte jimféras med
andrahandshyresgistens ligenhet ens nir det ror sig om traditionellt utformade ligenheter eftersom
en sadan i regel utgdr en bestandsdel i det upplatna ligenhetsobjektet (minst tre ligenheter). En
blockforhyrd fastighet for sarskild verksamhet (coliving) dir forstahandshyresgisten i praktiken
agerar som en hyresvird av hela huset hyressitts efter andra bevekelsegrunder dn enskilda
ligenheter. I bruksvirdetermer kan detta forklaras som att ligenheterna inte dr jimférbara ur
bruksvirdeshinseende.

Vid partiell sublokation (inneboendefall), innebar takhyresregeln att en hyra som Gverstiger en i
forhallande till omfattningen av upplatelsen proportionerlig andel av den hyra som hyresvirden
betalar, med tilligg f6r mobler, utrustning och andra nyttigheter, aldrig anses som skilig. En
hyresgist i en delningsligenhet disponerar visserligen inte 6ver blockhyresligenheten sjilvstindigt,
men denne ér svarligen att likstilla med en inneboende. Likheten mellan den som ir inneboende i
traditionella ligenheter och den som bor i en delningsligenhet dr begrinsad till att vissa ytor
disponeras tillsammans med andra. Rattsstillningen for en hyresgist pa ett colivingboende ir
manga ganger jamforbar med en forstahandshyresgists. Detta medfor att en colivinghyra svarligen
kan sittas med ledning av takhyresregelns proportionalitetsférdelning.

Takhyresregeln innebir att en vidareférupplatare har ritt att ta ut ett tilligg pa som hogst 15 procent
for mobler och annan utrustning som ingir i upplitelsen. Med annan utrustning avses t.ex.

50 Prop. 2018/19:107 s. 73.
51 Se dven Wachtmeister, a.a., s. 482 f. om andra diskrepensfall mellan takhyrestegeln och olika regleringsmodeller i
bruksvirdessystemet.
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diskmaskin och dylik utrustning som hyresgisten sjilv tillfort ligenheten. Med andra ord ska
nyttigheter som fatt genomslag 1 bruksvirdet inte liggas till grund for ett hyrestilligg. Vidare far
forstahandshyresgisten ta ut tilligg f6r andra nyttigheter som ingar 1 hyran till ett sjalvkostnadspris
om dessa faktorer inte ingir i ligenhetens hyra. Med andra nyttigheter avses t.ex. el, bredband och
TV-kanaler.

Takhyresregelns tilliggsbestimmelser reflekterar, liksom hyresberikningens utgangspunkter i
Ovrigt enligt detta lagrum, forarbetenas utgangspunkter. Det dr vidareupplatelser av traditionella
bostadsligenheter som tjinat som utgangspunkt for dessa bestimmelser. Det kan 6ver huvud taget
inte utldsas i forarbetena att dessa regler avsdg att omfatta blockforhyrda ligenheter 1 allmanhet och
saledes inte blockférhyrda ligenheter for sirskild verksamhet i synnerhet. De faktorer som raknas
upp som tilligg ingar i colivingkonceptet, vilket innebir att dessa faktorer ritteligen ska fa

genomslag i bruksvirdet.

Det hittills sagda om den rattsosikerhet som medféljt takhyresregeln i 12 kap. 55 § fjirde stycket
JB, giller 1 stort sett aven tillimpningen av aterbetalningsregeln i 12 kap. 55 f § JB. Forarbetena till
denna bestimmelse utgar exklusivt fran privat andrahandsuthyrning, varfér uppfattningen i den
juridiska doktrin varit att andrahandsuthyrning som sker 1 blockhyreskontext inte torde omfattas
av 12 kap. 55 f § JB. A andra sidan har denna bestimmelse inte provats skarpt férrin i nutid da
hyresgistskrav enligt aterbetalningsregeln kommersialiserats av privata aktorer.

I dagsliget tycks hyresnimnden ta fasta pa att colivingboende inte utgér hotellverksamhet, vilket
innebir att dterbetalningsbestimmelsen kan vara tillimplig.5® Det framgar inte 1 besluten vad
hyresnimnderna anser dr hotellverksamhet. Nagon sjilvklar koppling mellan verksamhet som
regleras av lagen (2024:1082) om hotell- och pensionatrorelse (Chotellagen”) och 12 kap. JB finns
inte eftersom hotellagen ir en naringsreglerande lag med utgangspunkt i tillstand for att bedriva en
verksamhet dér nagon yrkesmissigt tillhandahaller tillfalliga moblerade bostdder. Tillimpligheten
av 12 kap. JB dr som nidmnts tidigare inte kopplad till upplitarens verksamhetssyfte. De
gransdragningsproblem som foreligger mellan bostadsupplatelse och hotellrumsupplatelse, liksom
upplatelser som ir hotelliknande har uppmirksammats av lagstiftaren, doktrin och 1 rattspraxis.

52 Prop. 2018/19:107 s. 73.

53 Se drendegenomgingen i avsnitt 8.

34 Se tex. Staedler, Bernhard, Tillfallig bostad. Rittsforhallandet mellan hotellvird och hotellgist (ak. avh.)., Stockholm:
P A Norstedt & Soners forlag, 1974, s. 118 f. och 133 f, Ds 2011:8, Wachtmeister, a.a., s. 519 f., Bengtsson, B., ”’Om
hotelltjanster”, i: Om lagstiftning och annat. 22 uppsatser, s. 417 ff., Svea hovritts beslut den 20 november 2008 i mal OH
8476-07 respektive beslut av den 19 februari 2013 i mal nr OH 391-13.
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8. Den hyresndmndssatta colivinghyran under ar 2024

8.1. Inledning

Under ar 2024 har hyran i delningsligenheter varit foremal f6r prévning hos hyresnimnderna i
Stockholm respektive Goteborg. Samtliga fall har varit colivingligenheter som upplatits enligt
blockhyresmodellen. Arendena har grundat sig i tills vidare upplatelser av colivingbostider utan att
undantag for besittningsskydd har gjorts enligt 12 kap. 45 a § JB. Hyresnimndsirendena har inte
aktualiserats till f6ljd av tvist om hyran mellan hyresavtalets parter. Det har 1 stéllet varit en foljd
av att avilyttade hyresgister begirt aterbetalning av oskilig andrahandshyra enligt 12 kap. 55 £ § JB.

8.2. Colivinghyrans innehall

I de prévade colivinghyrorna ingick — férutom de kostnader som en hyra ska ticka — dven ersittning
for:ss

e inredning — bade bostadsrtummen och de gemensamma utrymmena var moblerade i hoég

standard,
e veckovis stidning av de gemensamma utrymmena,
o el
o Wikj,
e boendevird,

e hemf6rsakring under hela hyresférhallandet, och

vissa forbrukningsvaror.

Inneborden av hur dessa olika faktorer paverkar bruksvirdet, i vilken grad dessa paverkar
bruksvirdet samt vad denna bruksvirdespaverkan har for ett nominellt virde dr oklart 1 gillande
ritt. Detta foljer dels av principen om avtalsfrihet, dels av bruksvirdesbedomningens holistiska
torhallningssatt.

Hyresvirdet av de olika tjinsterna kan svarligen uppskattas som enskilda faktorer. Det finns dock
inget som hindrar att det relativa hyresvirdet av de olika nyttigheterna uppskattas med hjilp av
nyckeltal. Hir kan t.ex. Konsumentverkets beriknade hushallskostnader komma till anvindning
for att uppskatta ett rimligt hyresvirde av hushillsel, WiFi och hemf6rsikring.

33 Se avsnitt 5.2.
36 Konsumentverket, https://publikationer.konsumentverket.se /privatekonomi/beraknade-hushallskostnader.
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8.3. Delningsligenheterna pa Colive Aquila¥
8.3.1. Inledning

Under ar 2024 har hyresnimnden i Stockholm dndrat hyran fér delningsligenheterna pa Colive
Aquila i tio drenden.® Samtliga beslut dr 6verklagade 1 Svea hovritt. Nio av dessa drenden hade
aktualiserats efter att hyresgasterna salt sitt ansprak till en kommersiell aktor.>

Den aktuella fastigheten var beligen i Handen, Haninge kommun, sédra Stockholm. Aquilas
delningsligenheter byggdes 1 ett hus for vilket det initialt fanns planer pa att producera traditionella
bostadslagenheter.

Coliving tillhandahélls pa Aquila genom blockhyresmodellen mellan november 2020 och juni
2024.% Detta innebdr att hyresgisten Colive forhyrde en hel fastighet med 15 delningsligenheter.
Dessa delningsligenheter skapade bostider for 85 hyresgister 1 form av privata bostadsrum och
gemensamma ytor i savil varje enskild delningsligenhet, som pa byggnadsgemensamma ytor. Detta
innebar att den upplatna ligenheten i prévningsirendena bestod av ett boenderum (exklusivt
nyttjande), del i gemensamma ytor i delningslagenheten (f6r semiexklusivt nyttjande tillsammans
med Ovriga hyresgister i den aktuella delningsligenheten) och del i de byggnadsgemensamma

utrymmen (semiexklusivt nyttjande — dock med fler personer).

Nio av de delningsligenheter som varit foremal for hyresnimndens provning var upplatna i
delningsligenheter dir det privata boenderummet var utformat fér en person. Dessa rum var
mellan 7-14 kvm stora. En av de delningsligenheter som varit foremal for prévning avsag en
upplatelse dar det privata boenderummet var utformat for tva personer (Dahlstromirendet)®!.

Rummet var 16 kvm.

Storleken pd de gemensamma ytorna i delningsligenheterna varierade mellan 62—90 kvm. Samtliga
hyresgister hade dven tillging till de allmidnna gemensamma utrymmena (Hangout/Lounge) pa 130
kvm. Den upplitna ligenhetens totala storlek ar svaruppskattad eftersom de ytor som hyresgisten
har exklusiv tillgang till inte kan tjana som en sjilvstindig bostad.

Samtliga boenderum i delningsligenheten hyrdes ut med méblemang i form av singstomme inkl.
integrerad ladforvaring, resarmadrass, garderober och taklampa. De gemensamma utrymmena i
delningsligenheterna var desto mer generést moblerade. Dessa ytor var fullt utrustade med bland
annat matbord, stolar, soffa, soffbord, tavlor, gardiner, mattor, koksutrustning (grytor, stekpannor
och matlagningsredskap), kokselektronik (brodrost, kaffebryggare, tekokare, elvisp, mikrovagsugn)
och glas/porslin/bestick, Smart-TV, Sonos-hogtalare, dammsugare, strykjirn med mera. De
byggnadsgemensamma ytorna i "Hangout”-utrymmet som samtliga hyresgister hade tillgang till,

57 Ornens vig, Haninge kommun.

58 Fler beslut ar att vinta under 4t 2025.

% Orimlig hyra i Sverige AB.

60 Foretaget Colive stingde ner verksamheten i Haninge kommun dll £6ljd av utfallet frin hyresndmndsirendena.
61 Stockholms hyresnimnds beslut av den 12 december 2024 i drende 4522-24.

23



Rapport till Svenska Colivingférbundet

var fullt utrustade med bland annat pentry, stora soffor, fatéljer, matbord och stolar, arbetsplatser,
yogarum, Smart-TV, Sonos-hogtalatre, kaffeautomat och glas/porslin/bestick.

I upplatelsen ingick dven relationell férvaltning f6r att frimja boendegemskap bland hyresgisterna
och hemforsikring.

Det sagda innebidr att de tio colivingligenheter som varit foremdl fOr hyressittning hos
hyresndmnden i Stockholm, varit relativt lika — sarskilt nio av tio ligenheter. Detta har inte hindrat
hyresnimnden fran att virdera och prissitta ligenheterna med olika belopp, se den summariska
overblicken nirmast nedan. I hyresnimndens beslut framgar att den avtalade manadshyran var en
s.k. sjilvkostnadshyra 1 samtliga fall. Det férhallandet att hyran varit en sjilvkostnadshyra har inte
tillmitts betydelse i hyresnimndens bedémning. Sjilvkostnadshyra f6r blockférhyrda ligenheter
nir blockhyresgisten varit en kommun har dock av samma hyresnimnd betraktats som skalig i
nirtid. I ett drende dér en hyresgist begirde aterbetalning av en hyra som denne hade hyrt av
socialndmnden uttalade hyresnimnden féljande: ”... med beaktande av den i 2 kap 6 §
kommunallagen (2017:725) fastslagna sjilvkostnadsprincipen far skilig hyra i detta sammanhang
anses vara den hyra som kommunen betalar till sin hyresvird.”®

Slutligen kan noteras att vissa av hyresgisterna bott i delningsligenheten i flera ar. I dessa fall har
hyresndmnden i vissa fall faststillt en och samma hyra alla ar medan olika hyresnivier medgetts i
andra fall. Hyresjusteringens storlek har fallit inom hyresnimndens diskretionira bedomning,.

8.3.2. Summarisk 6verblick Over arendena

Hyresnimnden i Stockholms prévningar av hyran pa Colive Aquila

Arende Avtalad manadshyra®®  Den hyresnimndssatta hyran Differens mellan
avtalad och
hyresnamndssatt hyra

Thunmanirendet® | 2022: 7 054 kr 2022: 3 756 kr 2022: -3 298 kr

(Hyra: 5 405 +
Service:1 649)

2023:7 195 kr 2023: 3 912 kr 2023: -3 283 kr
(Hyra: 5 515 + Service:
1790) (300 kr f6r wifi, el, vatten,

stadning, hemforsikring osv och

62 Stockholm hyresnimnds beslut av den 18 april 2024 i drende nr H 14147-23.
6 Hyresuppgifterna nedan visar totalhyra (hyra + serviceavgift som tilligg pa hyran).
% Stockholms hyresnimnds beslut av den 21 mars 2024 i irende H5409-23.
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10 % f6r mébler) Hemforsikring
= bruksvirdesfaktor

(6005 + 1 649)

2022: 7 795 ke
(6 005 + 1 790)

2023: 7 915 kr
(6125 + 1 790)

2023: 7 990
(6125 + 1 865)

2024: 8 545 kr
(6 245 + 2 300)

(2 000 kr for privat rum, 2 500 kr
for delningsytor i delningsligenhet,
250 kr f6r hangout. Paslag 1 550
kr)

Fernandezirendets> | 2023: 7 990 kr 2023: 6 300 kr 2023: -1 690 kr
(Hyra: 6 125 + Service: | (2 000 kr fo6r privat rum, 2 500 kr
1 865) fér gemensamma ytor i dlgh, 250
kr f6r hangout. 1 550 kr i paslag
fér mobler och 6vriga nyttigheter)
Bijkerirendet56 2023: 7 380 kr 2023: 4900 kr 2023: - 2480 kr
(Hyra 5 515 + Service (1 200 kr f6r privat rum, 2 700 kr
1 865) for delningsytor i dlgh och
hangout. 1 000 kr i paslag for
2024:7 925 kr mébler och Gvriga nyttigheter) 2024: -3 025 kr
(Hyra 5 625 + Service
2 300)
Sandbergirendet®’ 2023: 7 685 kr 2023: 5067 kr 2023: -2 618 kr
(Hyra: 5 820 + Service:
1 865) (1 200 kr f6r privat rum, 2 700 kr
for delningsytor i dlgh, 245 kr for
hangout. Péslag: 922 kr (varav 622
kr f6r mébler och 300 kr for
Ovriga nyttigheter.)
Saupeirendett? 2022: 7 654 kr Alla ar: 6 300 kr 2022:

-1 354ks/ -1 495 kr

2023:
-1 615 kr/-1 690 kr

2024: -2 245 kr

%5 Stockholms hyresnimnds beslut av den 25 oktober 2024 i drende H 16866-23.
% Stockholms hytesnimnds beslut av den 29 oktober 2024 i irende 1230-24.

67 Stockholms hytesnimnds beslut av den 23 oktober 2024 i drende 16784-23.

% Stockholms hytesnimnds beslut av den 28 november 2024 i drende 1609-24.
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Nybergirendet® 2022: 8 049 kr Alla ér: 6 287 kr 2022:
(6 400 + 1649) -1762ke/ -1903 kr
(1 690 kr f6r privat rum, 3 000 kr
2022: 8 190 kr for delade ytor i dlgh, 255 kr for
(6 400 + 1 790) Hangout. 1 342 kr i paslag [742 kr
méblemang & 600 kr f6r 6vrig]t)
2023: 8 318 kr 2023:
(6 528 + 1 790) -2 031 kr/ -2 106 kt
2023: 8 393 kr
(6 528 + 1 865)
2024: 8 545 kr 2024: -2 258 kr
(6 245 + 2 300)
Ekirendet 2022: 7 654 kr Alla ar: 6 150k 2022:
(6 005 + 1 649) -1504ke/  -1645ke
(2 200 kr for privat rum, 2 750 kr
2022:7 795 kr for gemensamma ytor dlgh, 200 kr
(6 005 + 1 790) f6r hangout. Pislag 1 000 kr)
2023: 7 915 kr 2023:
(6 125 + 1 790) -1765 ke/ -1840 kr
2023:7 990 (6 125 +
1 865)
Dahlstromirendet”™ | 2022: 10 570 kr Alla ar: 5700 kr 2022: -4 870 kr
(6990 + 1790 + 1 790)
(2 500 kr for privat rum, 1 900 kr
2023: 10 710 kr for gemensamma ytor dlgh, 250 kr | 2023:
(7130 + 1790 + 1 790) | for hangout. Pislag 1 050 kr, varav | -5 010 kr/ -5 160 kr
650 kr avser mobler och 400 kr el,
2023: 10 860 kr stad internet)
(7130 + 1 865 + 1 865)
2024: 11 875 kr 2024: -6 175 kr
(7 275 + 2 300 + 2 300)

% Stockholms hyresnaimnds beslut av den 29 oktober 2024 i drende 3010-24.
70 Stockholms hyresnimnds beslut av den 25 november 2024 i dirende 13083-23.

"1 Provningsligenheten var upplaten till de tvé personetna som kunde nyttja den privata boendedelen. Hyresnimndens
tillimpning av 12 kap. 55 f § JB medférde att Dahlstrom fick aterbetalning av ”6verhyra” som den andra hyresgisten

hade betalat.
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Runnanderirendet™ | 2022: 8 780 kr 2022: 6 482 kr 2022: 2298 kr
(6990 + 1 790)

2023: 8 920 kr 2023: 6 580 ke 2023;
(7130 + 1 790) 2340 ke/  2415kr
2023: 8 995 kr

(7130 + 1 865)

2024: 9 575 kr 2024: 7 000 kr 2024: -2 575 kr
(7 275 + 2 300)
(2 300 kr for privat rum, 3 000 kr
fér gemensamma ytor totalt.

Pislag 800 kr mobler och 900 kr

for el, stid internet.)

Dyerirendet? 2023: 8 995 kr Alla 4r: 7 100 ke 2023: -1 895 kr
(7 130 + 1 865)
(2 500 kr for privat rum, 3 000 kr 2024: -2 475 kr
2024: 9 575 kr for gemensamma ytor totalt och
(7 275 + 2 300) paslag med 825 kr f6r mébler och

775 kr £6r el, stid och WiFi)

8.3.3. Hyresnimndens metod for att faststilla en skilig hyra i Thunmanirendet’

Hyresnimnden konstaterar att Thunman hyrt en del av en lidgenhet 1 andra hand, dvs. att
upplatelsen ska betraktas som en partiell sublokation (inneboendefall). Hyresnimnden anser att
skaligheten i Thunmans hyra inte kan prévas med utgangspunkt i forstahandshyresgistens hyra till
fastighetsagaren dels eftersom provningsligenheten ingick 1 en blockférhyrning, dels till f6ljd av
avsaknaden av férhandlingséverenskommelse om hyran.

Anledningen till att blockhyresavtalets hyresniva inte kunde ldggas till grund for
skalighetsprovningen motiverades med att sadana avtal ofta ar férenade med sirskilda villkor och
att inte heller kunde ”bortses fran att sidan uthyrning sker som egen niringsverksamhet”.
Blockhyresavtalets hyra kunde darfor inte ges “mer dn viss betydelse”.

Hyresnimnden oOvergick darfor till att faststilla en hyra efter en allmin skalighetsbedémning
grundad pa vad som férekommit i drendet och nimndens allmidnna kinnedom om hyresliget pa
orten:

”Vid sadan bedémning finner hyresndmnden att annat inte framkommit 4n att skélig hyra f6r

2 Stockholms hyresnimnds beslut av den 12 december 2024 i drende 2773-24.
3 Stockholms hyresnimnds beslut av den 12 december 2024 i drende 4522-24.
4 Stockholms hytesnimnds beslut av den 21 mars 2024 i irende H5409-23.
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hela provningsligenheten om 123 kvm far anses uppga till 17 568 kr/min under
ar 2022 och tll 18 358 kr/min under 4r 2023.”

Eftersom det inte ingetts jamforelsematerial, far antas att hyresnamnden 1 det aktuella malet utgatt
fran en hyresniva for en stor ligenhet pa 123 kvm pa den aktuella orten. Detta redovisas dock inte
1 beslutet. Hyresnimnden fortsatte direfter med att prova hur de férmaner och nyttigheter som
ingétt 1 upplatelsen ska paverka hyran:

”Mellan parterna dr ostridigt att provningsligenheten hyrdes moblerad, biade vad giller det
enskilda rummet och de gemensamma ytorna i prévningsligenheten.

Sebastian Thunman har medgett ett paslag f6r mébler om 10 procent pa hyresbeloppet. Vidare
har han medgett ett paslag om 300 kr/main for el, internet och veckovis stidning av de
gemensamma utrymmena i prévningsligenheten.

Hyresvirden har gjort gillande att det i forhyrningen dven ingétt annan gemensam yta pa
bottenplan 1 fastigheten om totalt 130 kvm, vilken bendmnts hang-out”, och att denna yta ska
delas pa de 85 bostadsplatser som fastigheten innehéller samt att ytterligare gemensam yta om
1,5 kv dirfér ska liggas till de 22 kvm som eget rum (7 kvm) och gemensamhetsytor i
provningsligenheten (75 ./. 5=15 kvm) uppgir till och att total yta som Sebastian Thunman hyrt
dérfoér uppgar till 24 kvm. Sebastian Thunman har bestritt att ytterligare yta bendmnd “hang-
out” ingatt i fOrhyrningen med hinvisning till att detta inte framgir av hyresavtalet.
Hyresndmnden kan konstatera att det av ingivet hyresavtal avseende Sebastian Thunman inte
framgar att ytterligare yta avseende s.k. “hang-out” ingir i f6rhyrningen. I hyresavtalet anges att
hyresobjektet omfattar rummet, utgdrande enkelrum f6r hégst en person om ca 7 kvm. Vidare
anges att hyresgisten, utOver rummet, har ritt att nyttja de gemensamma ytorna i
delningsligenheten tillsammans med 6vriga hyresgister och att delningsytans storlek uppgir till
ca 75 kvm. Med hinsyn hirtill och till vad som i 6vrigt framkommit i drendet finner
hyresnimnden inte att Colive 2 AB, mot Sebastian Thunmans bestridande, visat att det i sjilva
hyresobjektet ingick ytterligare yta i form av s.k. ”hangout-utrymme”. Den yta som hyran ska
berdknas utifran uppgar saledes till 22 kvm.

F6r mobler i rummet och 1 de gemensamma ytorna i provningsligenheten samt den utrustning
som fanns i de gemensamma delarna finner hyresnimnden att ett paslag med 10 procent ska

goras, vilket Sebastian Thunman dven medgett.

Vad hirefter giller nyttigheter som ingatt i férhyrningen har Colive 2 AB uppgett att det utéver
el, internet och veckovis stidning av de gemensamma ytorna dven ingdtt service i form av
boendevird, hemférsiakring under hela hyresférhdllandet, forbrukningsvaror samt service och
system m.m. Sebastian Thunman har vitsordat en kostnad om 300 kr/man for el, internet och

veckovis stidning av gemensamma ytor.

Hyresnimnden konstaterar att hemférsikring inte utgdr nagot som kan anses héja bruksvirdet
(Svea hovritts avgérande den 30 maj 2017 OH 680-17). Vidare framgar av hyresavtalet att
hyresgisten har att betala en serviceavgift avseende kostnader fér normalkonsumtion av el,
virme, vatten, wi-fi, nyttjande av mobler och andra inventarier i gemensamma ytor samt

veckovis stidning av gemensamma ytor.
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Hyresnimnden kan saledes konstatera att det inte av det hyresavtal som ingitts mellan parterna
framgar att de avtalat om annan ingiende service dn vad som framgar av hyresavtalet. Med
hinsyn hirtill och till vad som i 6vrigt framkommit i drendet finner hyresndmnden inte att Colive
2 AB, mot Sebastian Thunmans bestridande, visat att kostnaden f&r de nytticheter som enligt
hyresavtalet ingatt i férhyrningen skulle ha uppgitt till hégre belopp dn vad Sebastian Thunman
medgett, varfor ett paslag om 300 kr/min ska goras for nyttigheter som i enlighet med
hyresavtalet ingatt i forhyrningen. Hyresnimnden kommer sammanfattningsvis fram till att
skilig hyra inklusive tillige for nyttjande av mébler och nyttigheter enligt hyresavtalet uppgar till
3 756 kr/man under ar 2022 och till 3 912 kr/mén under 4r 2023.”

Hyresnimndens hyressittning dr svartolkad och ger uttryck for en sammanblandning av
takhyresregeln 1 12 kap. 55 § fjarde stycket jordabalken och bruksvirdesregeln i férsta och andra
stycket. Det dr oklart varfér vissa formaner och nyttigheter hanterades som tillagg till hyran, medan
hemférsikring hanterades som en bruksvirdesfaktor.”

8.3.4. Hyresnimndens metod f6r att faststilla en skilig hyra i Fernandezirandet

Hyresnimnden boérjar med att motivera varfér hyran behéver sittas efter en allmin
skilighetsbedomning i detta fall:

I de fall f6rhandlingséverenskommelse saknas, kan hyresnimnden vid beddmningen av skilig
hyra ofta utgd frin den hyra som upplitaren sjilv betalar. Mot bakgrund av att den aktuella
ligenheten ligger tillsammans med andra ligenheter 1 ett blockhyresavtal gar det dock inte att
komma ifrdn att uthyrningen sker i niringsverksamhet och den hyra som upplitaren erldgger till
sin hyresvird kan dérfor inte ges mer dn en viss betydelse.”

Boenderummet pa cirka 10 kvm bedémdes utgéra en egen ligenhet eftersom rummet haft en egen
ligenhetsbeteckning. Med anledning av detta ansag hyresnamnden att hyresforhallandet inte var ett
inneboendeférhallande. Direfter 6vergick hyresnimnden till att géra en skilighetsbedomning av
hyran f6r hans ligenhet:

”Hyresnimnden bedémer, mot bakgrund av den utredning som har lagts fram, att skilig hyra
t6r Bruno Monteiro Fernandes ligenhet uppgick till 2 000 kr per manad. Vid bedémningen
av skilig hyra ska dven beaktas om det har ingitt mébler och andra med boendet
sammanhingande nyttigheter. Bruno Monteiro Fernandes har tillsammans med fyra andra
personer kunnat nyttja den delningsligenhet som hans rum varit beldgen i. De gemensamma
ytorna i delningsligenheten har varit cirka 90 kvm. Virdet pd den nyttigheten £6r Bruno
Monteiro Fernandes far anses vara 2 500 kronor per manad. Dirtill har Bruno Monteiro
Fernandes kunnat nyttja hangout-ytor om ca 130 kvm, som kunnat nyttjas av 85 personer.

75 Jfr avsnitt 5.2 om hyresbegreppet.
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Av hyresavtalet framgir att det i f6rhyrningen ingick tillgang till och ritt att nyttja Gvriga
delningsytor och funktioner i byggnaden. Virdet pa den nyttigheten f6r Bruno Monteiro
Fernandes fir anses vara 250 kronor per madnad. I boendet har ostridigt ingitt mébler,
utrustning, el, internet, tv, vatten, stidning av de gemensamma ytorna i delningsligen och av
hangout-ytorna, personal pa plats i de allminna ytorna varje dag samt vissa férbrukningsvaror.
Hyresnimnden finner att hyresvirden for dessa nyttigheter ska fa tillgodogora sig ett belopp om
1 550 kr per manad. Sammanfattningsvis innebir ovanstdende att skalig hyra har uppgitt till 6
300 kr per manad.”

Hyresnimnden motiverar inte sin virdering av de olika nyttigheterna mer an vad som framgar i
citatet. Metodologiskt kan noteras att de férmaner och nyttigheter som ingatt 1 upplatelsen ingatt

den upplitna colivingbostadens bruksvirde.

8.3.5. Hyresnimndens metod for att faststilla en skilig hyra i Bijkeridrendet

Hyresnimnden har faststillt en hyra efter en allmin skilighetsbedémning av hyran. Den upplatna
ligenheten ansags avse ett rum om sju kvm genom vilken hyresgisten hade en delad tillging till
vardagsrum, kok och badrum i ligenheten samt delad tillgang till viss hangout-yta i fastigheten.
Detta innebar att hyran f6r ligenheten avsag rumshyran, medan de delade ytorna skulle inga i hyran

1 form av tillagg:

”Hyresndmnden finner vid en samlad beddmning att skilig hyra kan uppskattas till

4 900 kr. Vid denna bedémning har hyresnimnden utgatt ifran att skilig hyra for
Floor Bijkers ligenhet kan uppskattas till 1 200 kr. Floor Bijker har ddrutéver kunnat
nyttja 75 kvm i delningsligenheten och ytterligare hang out-yta om 130 kvm. Ytorna
1 delningsligenheten har delats med ytterligare fyra personer och hang out-ytan har
delats med samtliga hyresgister i fastigheten. Virdet pa dessa nyttigheter uppskattar
hyresnimnden till 2 700 kr.”

For nyttigheter som mobler, el, internet och stidning av gemensamma ytor, virme och vatten
medgav hyresnimnden ett paslag med 1 000 kr.

Nigon forklaring till hur hyresnimnden kom fram till ovanstiende varderingar har inte getts i

hyresnimndens beslut.

8.3.6. Hyresnimndens metod for att faststilla en skilig hyra i Sandbergirendet

Hyresnimnden har faststillt en skilig hyra genom en allmin skalighetsbedémning pa grundval av
de skil som anforts 1 drendena ovan. I sin allmanna skalighetsbedomning, anser hyresnimnden att
boenderummet ska betraktas som en egen ligenhet med anledning av att ligenheten haft en egen
ligenhetsbeteckning. Rittsforhallandet var visserligen en andrahandsupplatelse, men inte ett

inneboendeférhillande anfor hyresnamnden.
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Hyresnimnden 6vergick darefter till att gora en skilighetsbedomning av hyran for ligenheten, dvs.
boenderummet, och tilligg f6r de nyttigheter som ingatt i hyran:

”Nir det giller rummet bedémer hyresnimnden mot bakgrund av den utredning som har lagts
fram att skilig hyra 4r 1 200 kronor per minad. Felicia Holm Sandberg har ddrutéver kunnat
nyttja den delningsligenhet som hennes rum varit beligen i tillsammans med fyra andra personer.
Delningsligenheten har varit cirka 90 kvm. Virdet pd den nyttigheten fir f6r Felicia Holmberg
anses vara 2 700 kronor per médnad. Dirtill har hon kunnat nyttja hangout-ytor om ca 130 kvm.
Denna yta har kunnat nyttjas av 85 personer. Virdet pd den nyttigheten fir anses vara 245 kronor
per manad. Eftersom savil rum som delningsligenheten jaimte hangout-ytor varit

méblerade ska Colive 2 AB tillgodoriknas ett virde f6r detta. Hyresndimnden anser att mobler
och utrustning ligger 6ver det normala varfér Colive 2 AB boér tillgodoriknas 15 procent f6r
dessa nyttigheter, dvs. 622 kronor per manad. Slutligen har Felicia Holm Sandberg medgett ett
tillige om 300 kronor per manad for el, internet, tv och vatten. Colive 2 AB har inte lagt fram
ndgon utredning som visar att de haft hogre kostnader £6r dessa nyttigheter, eller att de har haft
kostnader f6r nagra andra nyttigheter. Sammanfattningsvis innebir det som redogjorts f6r ovan
att skilig hyra med tilligg f6r nyttigheter har uppgatt till 5 067 kronor per minad.”

Nigon ytterligare motivering till hyresndmndens virdering ges inte i beslutet.

8.3.7. Hyresnimndens metod f6r att faststilla en skilig hyra i Saupeirendet

Hyresnimnden har faststillt en skilig hyra genom en allmin skilighetsbedémning pa grundval av
de ovanniamnda skilen. Inte heller kunde det jimf6relsematerial som hyresgisten tillfort drendet
liggas till grund for en jaimforelseprévning.”

Hyresnimnden betraktade boenderummet som en egen ligenhet med anledning av att det hade en
egen ldgenhetsbeteckning. I sin allminna skilighetsbedomning ansig hyresnimnden att
ligenhetens hyra (boenderummet) uppgick till 2 000 kr per manad. Hyresnimnden anférde dock
att de formaner och nyttigheter som ingick i upplatelsen skulle asittas ett virde vid hyressittningen:

”Vid bedémningen av skilig hyra ska dven beaktas om det har ingdtt mébler och andra med
boendet sammanhingande nyttigheter. David Saupe har tillsammans med fyra andra personer
kunnat nyttja den delningsldgenhet som hans ligenhet var beligen vid. De gemensamma ytorna
idelningsligenheten har varit cirka 90 kvm. Virdet pa den nytticheten f6r David Saupe far anses
vara 2 500 kronor per manad. Dirtill har David Saupe kunnat nyttja hangout-ytor om ca 130
kvm, som kunnat nyttjas av 85 personer. Det dr mellan parterna ostridigt att Davis Saupe har
haft tillgdng till hangout-ytan. Virdet pa den nyttigheten f6r David Saupe fir anses vara 250
kronor per manad. I boendet har ostridigt ingitt mobler, utrustning, el, internet, tv, vatten,
stidning av de gemensamma ytorna i delningsligen och av hangout-ytorna, personal pa plats i

76 Hyresgistens jamforelseundetlag bestod av ett 1970-tals radhus pa matkplan samtidigt som prévningsligenheten var
delningsligenhet fran ar 2020.
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de allminna ytorna varje dag samt vissa férbrukningsvaror. Hyresnimnden finner att
hyresvirden fOor dessa nyttigheter ska fa tillgodogéra sig ett belopp om 1 550 kr per ménad.
Sammanfattningsvis innebdr ovanstiende att skilig hyra har uppgatt till 6 300 kr per méanad.”

Hyresnimnden ger ingen forklaring till virderingarna av nyttigheterna.

8.3.8. Hyresnimndens metod for att faststilla en skilig hyra i Nybergsirendet

Hyresnimnden har faststillt en hyra for delningsligenheten efter en allmin skilighetsbedomning.
Vid sin bedémning betraktade hyresnimnden boenderummet som den upplatna ligenheten pa
grundval av ligenhetsbeckningen. Skilig hyra for ligenheten skulle dock beakta de nyttigheter som
ingétt i uthyrningen:

”Nir det giller Linnéa Nybergs rum om 10 kvadratmeter bedémer hyresnimnden, utifran vad
som framkommit i utredningen om boendet och mot bakgrund av nimndens allminna
kinnedom, att 1 690 kronor per manad ska anses utgdra skilig hyra exklusive nyttigheter. Linnéa
Nyberg har d4ven kunnat anvinda den delningsligenhet som rummet varit beldgen i tillsammans
med fyra andra personer. Denna gemensamma yta har omfattat 90 kvm. Virdet av att ha tillging
till denna gemensamma yta far anses uppga till 3 000 kronor per manad. Hon har dven haft
tillgdng till en hangout-yta om ca 130 kvm som har kunnat anvindas av 85 personer. Virdet f6r

henne av den nyttigheten fir anses vara 255 kronor per manad.

Det ir ostridigt att det 1 boendet har ingatt mobler, el, internet och stidning. Colive har gjort
gillande att det dirutéver ingatt koks- och hushéllsutrustning, férbrukningsartiklar, kollektiv
hemférsikring och kundtjinst samt att hyresgisten haft tillging till personal som varit pa plats.
Med hinsyn till vad som anges i det ingivna hyresavtalet dr det enligt hyresndmnden klarlagt att
det, férutom vitsordade nyttigheter, dven ingitt virme, vatten och inventarier i gemensamma
ytor i uthyrningen. Hyresndmnden finner att hyresvirden for dessa nyttigheter skiligen ska fa
tillgodogoéra sig ett belopp om totalt 1 342 kronor, férdelat pd 742 kronor per ménad f6r
moblemang och 600 kronor per manad for 6vriga nyttigheter.

Sammanfattningsvis innebir ovanstiaende att skilig hyra har uppgatt till 6 287 kr per méanad.”

Hyresnimnden ger ingen forklaring till virderingarna av nyttigheterna.

8.3.9. Hyresnimndens metod for att faststilla en skilig hyra i Ekdrendet

Hyresnimnden faststillde en hyra for ligenheten med utgangspunkt i att den upplatna ligenheten
ska anses vara boenderummet pa 10 kvm till f6ljd av att rummet haft en egen ligenhetsbeteckning.
Denna ligenhet ansags ha hyrts ut i andrahand, varfér det inte kunde betraktas utgora ett
inneboendeforhallande. Skilig hyra skulle 1 detta fall ddrfér utgoras av en hyra f6r den upplatna
ligenheten och tillagg f6r de nyttigheter som ingatt i hennes f6rhyrning:

“Louise Eks ligenhet — rummet om 10 kvm — 4r beldgen pa nionde viningen i huset, med till
synes fri utsikt och stort ljusinsldpp. Utifrin den utredning som presenterats om boendet anser
hyresnimnden att skilig hyra uppgitt till 2 200 kr per manad f6r ligenheten. Louise Ek har
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dirutéver kunnat nyttja de gemensamma delarna av den delningsligenhet dir hennes egen
ligenhet dr placerad. De gemensamma delarna, ca 75 kvm med tillhérande balkong, har kunnat
nyttjas av fyra andra hushall. Virdet pd denna nyttighet far anses ha varit 2 750 kronor per
miénad.Utdver de gemensamma ytorna i delningsligenheten har Louise Ek dven haft tillging till
en “hangout”-yta i huset om ca 130 kvm, vilken har kunnat nyttjas av 85 hushall i huset férdelat
pé enkelrum och vissa dubbelrum. Louise Ek har medgett ett paslag om 100 kr per manad f6r
sin tillgang till utrymmet. Sett till bland annat ytans utformning, exempelvis mojligheten till
hemarbete sdvil som storre fester, men dven att det ingdtt en Overnattningsligenhet for
uthyrning, anser hyresndmnden att det skiliga virdet pa ’hangout”-ytan uppgitt till 200 kronor
per manad.

Parterna dr Overens om att det i Louise Eks boende ingatt mobler och utrustning, el, internet
samt stidning av de gemensamma ytorna i delningsligenheten. Betriffande mébleringen har
Louise Ek medgett ett manatligt paslag om tio procent av skilig hyra. Utredningen vid handen
att ligenheten varit mycket begrinsat moéblerad, medan delningsligenhetens gemensamma delar
och ”hangout”-ytan diremot varit fullt inredda med sdvil mobler som diverse annan utrustning.
Dessa utrymmen har dock delats med andra och kvalitén pa mébler samt utrustning framstar ha
varit av mellanniva. Betriffande 6vriga nyttigheter har Louise Ek vitsordat ett belopp om 300
kr per médnad for el, internet och stidning av de gemensamma ytorna i delningsligenheten.

Av ingivet hyresavtal framgir dock att dven kostnader f6r virme och vatten ingitt i hyran, f6r
vilket ersittning bor utga. Diremot bor inte nagon ersittning f6r kostnader f6r hemférsakring
utgd, i enlighet med praxis. Enligt hyresndmnden bér hyresvirden fi tillgodogdra sig ett samlat
skiligt belopp om 1 000 kr per manad f6r dessa nyttigheter.

Sammanfattningsvis innebér ovanstiende att total skilig hyra har uppgatt till 6 150 kr per manad.”

Hyresnimnden motiverade inte sin virdering av ligenhetens hyra eller nyttigheternas virdering,
liksom varfér hemforsikringen betraktades som en bruksvirdesfaktor utan ekonomiskt virde medan

Ovriga nyttigheter hanterades som nyttigheter vars virde skulle utga som tilligg pa hyran.

8.3.10. Hyresnimndens metod for att faststilla en skilig hyra i Runnanderirendet

Pa grundval av blockférhyrningens natur och avsaknaden av forhandlingséverenskommelse ansags
medfora ett behov av att faststilla en skilig hyra genom en allmin skalighetsbedomning dven i detta
irende. Motiveringen hirfér har redan redogjorts for i samband med analysen av drendena ovan.
Hyresnimnden faststillde en hyra for ligenheten med utgangspunkt i att den upplatna ligenheten
ska anses vara boenderummet pa 12 kvm. Ligenheten ansags ha hyrts ut i andra hand.

Skilig hyra skulle i detta fall dirfér utgbras av en hyra f6r den upplatna ligenheten och tilligg for
de nyttigheter som ingatt i hennes f6rhyrning:

“Det ir i drendet klarlagt att Alexander Drie Runnander hyrt ligenheten nr 1404 som iér cirka
12 kvm och beldgen pa plan 4 i huset. Ligenheten har en egen balkong. Han har vidare haft ritt
att tillsammans med fyra andra personer disponera en yta om cirka 90 kvm benimnd delningsyta
i hyresavtalet.
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Mot bakgrund av innehillet i videoupptagningen beddmer hyresnimnden att hyran for ligenhet
1404 uppgar till 2 300 kr i mdnaden. Vid bedémningen av skilig hyra ska beaktas om det har
ingatt mobler och andra med boendet sammanhingande nyttigheter. Delningsytan omfattar
cirka 90 kvm. Tillgangen till den ytan uppskattar hyresnimnden f6r Alexander Drie Runnanders
del till 3 000 kr i ménaden. I uthyrningen har ingitt mobler, kéksutrustning, hushillsel, vatten,
tv, internet samt viss stidning. Ett tilligg f6r mébler bér dirfér géras med 15 procent och f6r
Ovriga nyttigheter med 900 kr i manaden.

Som Alexander Drie Runnander pdpekat omfattas inte tillgdngen till hangout-ytorna av
hyresavtalets bestimmelser.

Vid den allminna skilighetsbedémningen kommer hyresnimnden fram till att skilig hyra for
hyresobjektet ar 2024, efter avrundning, uppgar till 7 000 kr per manad.”

Hyresnimnden har inte forklarat utgangspunkterna for sin virdering av boenderummets hyra
eller virdet av delningsliagenhetens yta pa 90 kvm. Tillgangen till den byggnadsgemensamma
hang-out ytan ansags inte ha ingatt i upplatelsen i detta fall pa samma grunder som i
Thunmanirendet.”

Det ir oklart varfor viarderingsmetoden f6r mébler (12 kap. 55 § fjarde stycket |B) skiljer sig fran
virderingsmetoden for kéksutrustning, hushallsel, vatten, tv, internet samt viss stidning.
Hyresnimnden har inte heller limnat motivering till sin virdering av de sistndmnda nyttigheterna.

8.3.11. Hyresnimndens metod for att faststilla en skilig hyra i Dyeridrendet

Blockforhyrningens natur och avsaknaden av férhandlingsoverenskommelse ansiags medfora ett
behov av att faststilla en skalig hyra genom en allmin skilighetsbedémning dven i detta arende.
Motiveringen hirfér har redan redogjorts for i samband med analysen av drendena ovan. Det
jamforelsematerial som hyresgasten hade limnat in i drendet ansigs inte kunna tillimpas for
direktjaimforelse.” Inte heller ansags en tidigare gillande forhandlingséverenskommelse kunna ge
nigon ledning vid prévningen. Overenskommelsen gillde for de ligenheter som ursprungligen
hade planerats att byggas i huset, dvs. andra objekt.

Vid sin allminna skilighetsbedomning tog hyresnimnden intryck av den videoupptagning
avseende provningsligenheten samt de gemensamma ytorna som hyresvirden hade limnat in:

”Det ir 1 drendet klarlagt att Alexandra Dyer hyrt ligenheten nr 1910 som iér cirka 14 kvm och
beligen pa plan 9 i huset. Ligenheten har en egen balkong. Hon har vidare haft ritt att
tillsammans med fyra andra personer disponera en yta om cirka 79 kvm i delningsldgenheten
samt en hangout-yta om 130 kvm tillsammans med samtliga hyresgister 1 huset.

Mot bakgrund av innehallet i videoupptagningen bedémer hyresnimnden att hyran f6r ligenhet
1910 uppgar till 2 500 kr i minaden. Vid bedémningen av skilig hyra ska beaktas om det har

7 Jfr dock med samtliga Gvriga drenden.
8 Hyresgastens jamforelseundetlag bestod av ett 1970-tals radhus pa matkplan samtidigt som prévningsligenheten var
delningsligenhet fran ar 2020.
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ingitt mobler och andra med boendet sammanhingande nyttigheter. Delningsytan omfattar
citka 79 kvm. Tillgingen till de gemensamma ytorna uppskattar hyresnimnden f6r Alexandra
Dyers del till 3 000 kr i médnaden. I uthyrningen har ingdtt mébler, kbksutrustning, hushallsel,
vatten, tv, internet samt viss stidning. Ett tilligg f6r mébler bor dirfér géras med 15 procent
och for Ovriga nyttigheter med 775 kr i médnaden.

Vid 6vervigande av vad som upptagits i det féregaende finner hyresnimnden vid den allménna
skilighetsbedémningen att skalig hyra f6r hyresobjektet uppgar till 7 100 kr per méanad.”

Hyresnimnden har inte forklarat utgangspunkterna for sin virdering av boenderummets hyra
eller virdet av delningsligenhetens yta pa 79 kvm. Det ir oklart varfér virderingsmetoden for
mobler (12 kap. 55 § fjirde stycket JB) skiljer sig fran virderingsmetoden for kbksutrustning,
hushallsel, vatten, tv, internet samt viss stadning. Hyresnimnden har inte heller limnat
motivering till sin virdering av de sistnimnda nyttigheterna.

8.3.12. Hyresnimndens metod for att faststilla en skilig hyra i Dahlstromirendet

Det aktuella boenderummet skilde sig fran 6vriga drenden fran Aquila genom att den var
storre — 16 kvm — och var avsedd for att bebos av tva hyresgister med ett gemensamt
undertecknat hyreskontrakt for debitering av halva avgiften vardera. I drendet framkommer
att boenderummet nyttjades av tva hyresgister och att hyran betalades av dessa tva
hyresgister till hilften var. Eftersom det endast var Dahlstrom som hade begirt aterbetalning
enligt 12 kap. 55 f | B, fanns det bara en hyresgistspart i drendet.

Delningsligenhetens hyra prévades for ligenheten och inte partens andel i ligenheten, vilket
ar rittssystematisk korrekt sett till att Dahlstrém ansags ha hyrt ligenheten i andra hand (total
sublokation 1 stillet for partiell sublokation — inneboende). Nagot anmarkningsvart
reducerades dock inte aterbetalningsanspraket till hilften av hyresnimnden eftersom ett
solidariskt hyresbetalningsansvar ansags foreligga. (Detta innebar 1 praktiken att hyresgisten
1 fraga erholl 92% av totalt inbetald hyra dter.)) Det gar att stilla sig fragandes till om
aterbetalningsregeln i 12 kap. 55 f. kan tillimpas sa vidstrickt att den kan dligea en hyresvard
att aterbetala hyra som hyresgisten de facto inte betalat.

I friga om metod f6r hyressittningen tillimpade hyresnimnden en allmin
skalighetsbedomning dir en hyra faststilldes f6r boenderummet och tilligg gjordes for de
nyttigheter som ingatt i upplatelsen:

”Nir det giller rummet bedémer hyresnimnden mot bakgrund av den utredning som har lagts
fram att skalig hyra dr 2 500 kronor per méanad. Roy Dahlstrém har dirutéver kunnat nyttja den
delningsligenhet som rummet varit beliget i tillsammans med fyra andra personer.
Delningsligenheten har varit pa cirka 62 kvm. Virdet av den nyttigheten far anses vara 1 900
kronor per manad. Dirtill har han kunnat nyttja hangout-ytor om ca 130 kvm. Virdet pa den
nyttigheten hangout-ytor innebir kan bedémas vara 250 kronor per manad. Eftersom savil rum

som delningsligenheten jimte hangout-ytor varit méblerade ska Colive tillgodoriknas ett virde
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for detta. Hyresndimnden anser att mébler och utrustning ligger Sver det normala varfér Colive
for dessa nyttigheter bor tilleodordknas 650 kronor per manad. Slutligen har Roy Dahlstrém
medgett ett tillige om 400 kronor per manad f6r el, internet, tv, stidning och vatten. Colive har
inte lagt fram ndgon utredning som visar att de haft hdgre kostnader f6r dessa nyttigheter, eller
att de har haft kostnader f6r nagra andra nyttigheter som hir ska beaktas.

Sammanfattningsvis innebdr det som redogjorts for ovan att skilig hyra med tilligg foér
nyttigheter har uppgitt till 5 700 kronor per manad.”

Hyresnimnden har inte forklarat utgangspunkterna for sin virdering av boenderummets hyra eller
varfor mobler och utrustning virderas efter bruksvirde medan el, internet, tv, stidning och vatten
virderades efter en kostnadsprincip. Hyresnamnden tycks ha tillimpat den hyressittningsnorm
som giller f6r andrahandsuthyrningar i 12 kap. 55 § fjirde stycket JB i kombination med sedvanlig
bruksvirdesprovning.

8.4. Delningsligenheterna pa Colive Caseus™
8.4.1. Inledning

Under ar 2024 har hyresnimnden i Goteborg andrat hyran f6r delningsligenheterna pa Colive
Caseus i sex drenden.® Samtliga beslut dr 6verklagade till Svea hovritt. Samtliga av dessa drenden
hade aktualiserats efter att hyresgisterna salt sitt ansprak till en kommersiell aktor.®!

Den aktuella fastigheten ir beligen i Géteborgs syddstra kant i Orgryte. Colive tillhandahaller
delningsligenheter i tva vid varandra liggande hus pa Smorkirnegatan 11 och 15 efter att ha ingatt
ett blockhyresavtal med fastighetsidgaren. Blockhyresavtalet ingicks innan husen var uppforda,
vilket innebdr att husen dr konstruerade for att fungera som delningsbostader.
Delningsligenheterna var redo for inflyttning under hoésten 2022.

Pa Colive Caseus finns 121 privata boenderum (fér exklusivt nyttjande) férdelade pa 12
delningsligenheter (f6r semiexklusivt nyttjande). De flesta av delningslagenheterna delas mellan 11
hyresgister. Tva mindre delningsligenheter delas av 5—6 hyresgister. Utéver delningsldgenheten
som samnyttjas av hyresgisterna, har alla hyresgisterna tillging till en gemensam "Hangout-yta" pa
bottenvaningen av det ena huset (f6r semiexklusivt nyttjande).

De privata boenderummen dr delvis moblerade med sing (120 cm), singstomme inkl. integrerad
ladfoérvaring, garderober och takbelysning och har en egen toalett och dusch. De angrinsande
delningsligenheterna var fullt utrustade med bland annat matbord, stolar, soffa, soffbord, tavlor,
gardiner, mattor, koksutrustning (grytor, stekpannor och matlagningsredskap), kokselektronik

7 Kallebick, Goteborg.
8 Fler beslut dr att vinta under ar 2025.
81 Otimlig hyra i Sverige AB.
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(brodrost, kaffebryggare, tekokare, elvisp, mikrovagsugn) och glas/porslin/bestick, Smart-TV,
hégtalare, dammsugare, strykjirn med mera.

I det gemensamma "hangout-utrvmmet" aterfinns en lounge med kok inklusive diskmaskin som dr
utrustat med porslin, glas, bestick, kaffe och tekokare (utover det kok som finns i anslutning till
den egna ligenheten) och férbrukningsvaror som kaffe och dylikt. Utéver koksmaobler finns dven
en stor soffgrupp med tillhérande stor smart-tv och hogtalare 1 loungeomradet.

I upplatelsen ingir dven el, bredband, hemférsikring, veckovis stidning av delningsligenheten,
overgripande stidning av de allmdnna utrymmena varje dag och personal som finns pa plats i de
allminna utrymmena.

Det sagda innebar dven hir att de sex colivingligenheter som varit féremal f6r hyressittning hos
hyresnimnden i Géteborg varit 1 praktiken likadana med viss variation i storlek. Detta har inte
hindrat hyresnimnden fran att virdera och prissitta ligenheterna med olika belopp, se den
summariska 6verblicken nidrmast nedan. Till skillnad fran hyresnimnden i Stockholm kan noteras
att hyresnimnden i Goteborg besiktigat ett flertal av de delningsligenheter som hyressatts.

8.4.2. Summarisk 6verblick over arendena i Colive Caseus

Hyresnimnden i Géteborgs préovningar av hyran pa Colive Caseus

Arende Avtalad hyra Hyresnimndens hyra /mén Differens mellan
/man avtalad och
hyresnimndssatt
hyra

Thunholmirendet?2 2022: 7 290 kr Alla 4r: 5 888 kr : -1 402 kr

(4 550 + 2 740) (5 080 kr for privat rum och
delningsytor i dlgh. (ej hangout)
Paslag 508 kr moblering 10%

2023: 7 440 kr och 300 kr foér elinternet och | 2023: -1 552 ke
@620 +2820 | Sfdning

Hjelmstrémirendet?® 2022: 7 090 kr Alla 4r: 5710 ke 2022: -1 380 kr
(4 550 + 2 540) (4 918 f6r privat rum och delad

yta i dlgh, ej hangout) Paslag 492
kr (10%) f6r mobler och 300 kr
2023:7 230 kr for el, internet och stidning.) 2023: -1 520 kr

(4550 + 2 680)

82 Goteborgs hyresnimnds beslut av den 4 november 2024 i drende H 3466-24.
8 Goteborgs hyresnimnds beslut av den 4 november 2024 i drende H 4131-24.
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2024: 7 380 kr 2024: -1 670 ke
(4 620 + 2 760)
Behrensirendet3* 2022:7 090 kr Alla ar: 5 888 kr 2022: -1202 kr
(4 550 + 2 540) (5 080 kr for privat rum och
delningsytor i dlgh. (ej hangout)
Paslag 508 kr méblering 10%
2023: 7 230 kr och 300 kr for elinternet och | 2023: -1 342 kr
4550 +2680) | Stdning
2024: 7 380 kr 2024: -1 492 kr
(4 620 + 2 760)
Olssonirendet? 2022: 7 290 kr Alla édr: 5 787 kr 2022: -1 402 kr
(4 750 + 2 540) (4 988 for privat rum och delad
yta i dlgh, ej hangout) Paslag 499
kr (10%) £6r mobler och 300 kr
2023: 7 430 kr for el, internet och stidning.) 2023: -1 643 kr
(4750 + 2 680)
2024: 7 580 kr 2024: -1 793 ke
(4 820 + 2 760)
Tleimatidrendet8¢ 2023: 7 490 kr Alla ar: 6 119 kr 2023: -1 371 kr
(4 750 + 2 740) (5 290 kr for privat rum och
delad yta i dlgh, ¢j hangout)
Péslag 529 kr (10%) f6r mobler
2024: 7 640 kr och 300 kr for el, internet och | 2024: -1 521 kr
4820 +2820) | StAdning)
Goyalirendet®’ 2024: 7 440 kr 5 888 kr 2024: -1 552 kr
(4 620 + 2 820) (5 080 kr for privat rum och
delningsytor i dlgh. (ej hangout)
Paslag 508 kr moblering 10%
och 300 kr for eljinternet och
stidning)

8 Goteborgs hyresnimnds beslut av den 4 november 2024 i drende H 4134-24.
85 Goteborgs hyresnimnds beslut av den 4 november 2024 i drende H 4137-24.
8 Goteborgs hyresnimnds beslut av den 4 november 2024 i drende H 4209-24.
87 Goteborgs hyresnimnds beslut av den 4 november 2024 i drende H 4298-24.
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8.4.3. Hyresnimndens metod for att faststilla en skilig hyra i samtliga drenden®

Eftersom hyresnimnden i Goteborg hyressatt provningsligenheterna med samma tillvigagangssitt
1 de rubricerade drendena, redogérs nimndens hyressittning i ett sammanhang.

Hyran har i dessa fall satts efter en allmin skilighetsbedémning. De jimférelseobjekt som
hyresgisten hade aberopat bedomdes inte vara likvirdiga med prévningsligenheten eftersom det
rérde sig om en traditionell bostad 1 ett hus som byggdes pa 1800-talet.

Hyresnimndens allmidnna bedémning utgick det aktuella fallet frain “utredningen i drendet, vad
som framkommit vid besiktningen och ledamoternas allminna kinnedom om hyreslidget pé orten.”
Eftersom hyresgisterna ansiags ha hyrt ett rum 1 en bostadsligenhet och delat ligenhetens
gemensamma utrymmen med tio andra hyresgaster, skulle utgangspunkten for provningen vara att
varje hyresgist skulle betala ”en proportionell andel av ligenhetens bruksvardeshyra, jamte tilligg
f6r moblering och andra nyttigheter som Colive 2 AB tillhandahillit.” Den proportionella andelen
av bruksvirdeshyran skulle enligt hyresnimnden utga frin bostadsytan. Det sagda ger besked om
en viss sammanblandning mellan bruksvirdeshyra fér enskild delningsligenhet och den
proportionalitetsprincip som 12 kap. 55 § fjarde stycket |B ger uttryck for vid hyressittning pa
andrahandsmarknaden.

Av hyresnimndens beslutsmotivering framgar ocksa att den “extra service” som hyresvirden
tillhandahallit, liksom tillgangen till hangout-ytan, hanteras som virdehojande.

Hyresnimnden medgav ett paslag pa 10 procent fér moblering och ”6vriga nyttigheter som
tillhandahallits” utan ndgon motivering. For el, internet och veckovis stidning ansag hyresnimnden
att hyressittningen skulle utga fran hyresvardens kostnader for att tillhandahalla dessa. Eftersom
hyresvirden inte hade visat att denne haft en hogre kostnad dn de 300 kr som hyresgisten medgett,
beslutade hyresnimnden att virdet av dessa nyttigheter skulle uppga till 300 kr.

Hyresnimnden faststillde f6ljande hyror:

- 5888 kr per manad f6r Thunholm,

- 5710 kr per manad f6r Hjelmstrém,
- 5888 kr per manad f6r Behren,

- 5787 kr per manad f6r Olsson,

- 6119 kr per manad f6r Theimat, och
- 5888 kr per manad f6r Goyal.

Den faststillda hyran i samtliga drenden skulle enligt hyresnimnden inte hojas mellan 2022 och
2023 eftersom det rorde sig om nybyggda hus, varfér “nimnden [bedomer]| att bruksvirdet f6r
ligenheterna varit oférandrat under aktuell period.” Detta innebar att den hyra som hyresnimnden

88 Samtliga drenden avsig flera hyresgistskrav.
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faststallde 1 detta drende inte f6ljde hyresnivans utveckling pa orten under tva ar trots att arlig
hyreshojning inte sker pa grundval av bruksvirdesh6jning pa den svenska hyresmarknaden.

8.5. Delningsligenheterna pa Colive Lab®
8.5.1. Inledning

Hyresnimnden i Stockholm har haft méjlighet att préva hyran f6r delningsligenheterna i Colive
Lab i tva drenden under ar 2024.% Detta delningsboende, LAB, ir beligen i hornet Nytorgsgatan
och Bondegatan pa S6dermalm i Stockholm. Till skillnad fran de ovannimnda husen ror det sig
om delningsliagenheter som tagits fram genom en konvertering av en takvaning 1 ett befintligt hus.
Det 6t sig om delningsligenheter pi en totalyta av 282 m?, fordelat pd 11 boenderum med ditrtill
knutna gemensamma ytor pa 150 m” och tva stora takterrasser.

Det privata boenderummets storlek var pa cirka 17 kvm 1 Belgranodrendet® och 7 kvm i
Rothirendet®”. Dessa rum var moblerade med sing och férvarning. De gemensamma ytorna pa
150 kvm har varit fullt moblerade och utrustade med soffgrupp, matbord med stolar, tavlor,
gardiner och mattor. Koket har varit berett med fullstindig koksutrustning siasom grytor,
stekpannor och matlagningsredskap, brodrost, kaffebryggare, tekokare, elvisp och mikrovagsugn
samt glas, porslin och bestick. Dirutover har det funnits smart-tv, Sonoshégtalare, dammsugare
och strykjirn.

I upplatelsen ingick dven el, bredband, kollektiv hemférsikring och stidning av delningsldgenheten

en gang per vecka.

Hyran f6r delningsligenheterna pa Colive Lab har satts utan att hyresnimnden besiktigat
ligenheterna.®

89 S6dermalm, Stockholms kommun.

% Fler drenden ar att vanta under ar 2025.

%1 Stockholms hyresnimnds beslut av den 6 november 2024 i drende H 16790-23.

92 Stockholms hytesnimnds beslut av den 7 november 2024 i dirende H 6615-24.

% Hyresnimnden bedémde att ” Med hinsyn till den presentation som limnats av Colives koncept och den aktuella
delningsligenheten anser hyresnimnden att en besiktning inte skulle tillféra drendet ndgot av betydelse i denna del,
varfor det inte finns skil att genomféra nagon besiktning i detta syfte.”
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8.5.2. Summarisk 6verblick 6ver drendena pa Colive Lab

Hyresnimnden i Stockholms prévningar av hyran pa Colive Lab

Arende Avtalad hyra Hyresnimndens hyra /mén Differens mellan
/man avtalad och
hyresnimndssatt
hyra

Belgranoirendet® 2022: 11 493 kr Alla ar: 7 500 kr 2022: -3 993 kr
(9 364 + 2 129)
2023 11 721 (6 000 kr hyra, paslag: 900 kr f6r | 2023: -4 221 kr
mobler, 600 kr el. internet. Stid
(9549 + 2 172)
osv)
Rothirendet? 2022: 8 371 kr Alla ar: 5 030 kr 2022: -3 341 kr
(6 242 + 2 129) (1 300 kr f6r privat rum. 3 000
kr for delade ytor, mobler 10%
2023: 8 710 kr 430 kr. el mm 300 kr) 2023: -3 680 kr
(6365 + 2 172)

8.5.3. Hyresnimndens metod for att hyressitta coliveligenheterna pa Colive Lab

Blockférhyrningens natur och avsaknaden av forhandlingséverenskommelse ansags av
hyresnimnden medfoéra ett behov av att faststilla en skidlig hyra genom en allmin
skalighetsbedomning. Motiveringen hirfér har redan redogjorts f6r i samband med analysen av
arendena i Colive Aquila, se avsnitt 8.3.

I Belgranoirendet gjorde hyresnimnden ingen atskillnad mellan det privata boenderummet och de
gemensamma ytorna pa 150 kvm eller de funktioner som de olika ytorna tillgodosag.
Hyresnimnden virderade detta till 6 000 kr utan nagon motivering.

Moéblering for det privata boenderummet och utrustningen ansigs motivera ett paslag om 15
procent. Gillande hyresviardet av nyttigheterna el, tv, internet och stidning hade hyresgisten
medgett ett paslag om 600 kr. Eftersom hyresviarden inte hade visat att denne haft hogre kostnader
in det medgivna for dessa ”och andra” nyttigheter, faststillde hyresnimnden ett paslag pa 600 kr.

I Rothirendet tog hyresnimnden fasta pa att det rum om 7 kv som Roth hade hyrt hade ett eget
ligenhetsnummer, varfér upplatelsen skulle hanteras som en andrahandsupplitelse och inte

% Stockholms hytresnimnds beslut av den 6 november 2024 i irende H 16790-23.
% Stockholms hytesnimnds beslut av den 7 november 2024 i dirende H 6615-24.
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inneboendefall. I detta drende valde hyresnimnden att sitta en hyra pa det privata boenderummet
sarskilt och direfter gora ett tilligg f6r de nyttigheter som ingatt i hyran:

”Nir det giller rummet bedémer hyresnimnden mot bakgrund av den utredning som har lagts
fram att skilig hyra dr 1 300 kronor per manad. Paula Roth har dirutéver kunnat nyttja den
ligenhet som hennes rum varit beligen i (delningsligenheten) tillsammans med tio andra
personer. Delningsligenheten har varit pa cirka 150 kvm. Virdet av den nyttigheten far f6r Paula
Roth anses vara 3 000 kronor per manad. Eftersom savil rum som delningsligenheten varit
moblerade ska Colive 2 AB tillgodoriknas ett virde for detta med 10 procent for dessa
nyttigheter, dvs. 430 kronor per manad. Slutligen har Paula Roth medgett ett tillige om 300
kronor per manad f6r el mm. Sammanfattningsvis innebir det som redogjorts f6r ovan att skilig
hyra med tilligg for nyttigheter har uppgatt till 5 030 kronor per manad.”

Eftersom Belgrano och Roth har hyrt ligenheter pa samma delningsboende, ar det svart att utlisa
varfor inredningen och utrustningen ska anses vara virt 15 procent 1 det ena fallet men endast 10
procent i det andra fallet. Hyresnimndens kostnadsbaserade utgangspunkter for att vardera
nyttigheterna el, tv, internet och stidning har i det forsta drendet medfért ett paslag pa 600 kr,
medan det medfort att ett paslag har gjorts med 300 kr i det andra fallet. Utgangen beror givetvis
pa hyresgistens instéllning till fragan.
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9. Sammanfattning

Det rider en stor rattsosikerhet vid hyressittning av colivingligenheter pa den svenska
bostadsmarknaden. Denna empiriska studie av 2024 ars hyresnimndsbeslut ger vid handen att det
saknas en hyressittningsnorm for delningsligenheter — bade pa marknaden och vid hyressittning
hos hyresnimnderna.

Liagenheter och hyresforhallanden som 1 princip ar identiska virderas och prissitts olika i drenden
ddr savil den rittsliga argumentationen fran parterna som det aberopade jaimférelsematerialet ar
nirmast identiska. Ar hyresvirdens hyra mer skilig in den som hyresnimnden satt? Den hyra som
hyresgisten medgett? Det vet vi inte. Ar den hyra som hyresgisten yrkat mer skilig in hyresvirdens

eller den hyresndmnden satt? Det vet vi inte.

Det enda vi vet dr att den hyresnimndssatta hyran far rittsverkan mellan hyresavtalets parter i vatje
enskilt fall. Varje enskilt beslut kan dock inte ge vigledning i fraga om hur en och samma
delningsligenhet ska prissittas i ett annat avtalsforhallande. Eller hur likvirdiga delningsligenheter
1 samma hus ska prissittas. Vi vet ocksa att en sa hir stor osidkerhet i prissattningsfragan knappast
kan frimja colivingboendets framtid 1 Sverige.

Besluten fran hyresnimnderna kan givetvis sittas i ett storre sammanhang dn den promilleandel av
bostadsmarknaden som colivingsektorn utgdr eftersom bruksvirdessystemet dr generellt tillimpligt.
Varje enskilt beslut fran hyresnimnderna innebdr att en statlig myndighet prisvirderar och
prissatter en tjanst som tillhandahalls av privata foretag till privatpersoner pa diskretiondra grunder.
En diskussion om regelverkets legitimitet och respekt fér de grundlagsstadgade rittigheterna
niringsfrihet och dganderitt, eller ritten till rattvis rattegang i hyressittningsiarenden faller dock
inte inom ramen for mitt uppdrag, varfér den limnas dirhin.
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10. Kallforteckning

10.1. Praxis
Hogsta domstolen

NJA 2012's. 211
NJA 2008 s. 467
NJA 2001 s. 10

NJA 1924 5. 177

Hovritten
Refererade drenden

RH 2016:61
RH 2014:43
RH 1997:93
RH 1999:90

Beslut fran Svea hovratt

Beslut av den 19 juni 2019 i mal nr OH 3591-18.
Beslut av den 19 juni 2019 i mal nr OH 3591-18
Beslut av den 30 oktober 2014 i mal nr OH 6723-13
Beslut av den 11 januari 2016 i mal nr OH 5742-15
Beslut av den 30 oktober 2014 i mal nr OH 6723-13
Beslut av den 28 februari 2013 i mal nr OH 11564-12
Beslut av den 19 februari 2013 i mal nr OH 391-13
Beslut av den 20 november 2008 i mal OH 8476-07
Beslut av den 19 mars 2008 i mal nr OH 2041-07
Beslut av den 23 november 2007 i mal nr OH 3564-05

Bostadsdomstolen

RBD 8:91
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Hyresnimnden i Goteborg

Beslut av den 4 november 2024 i irende H 3466-24,
Beslut av den 4 november 2024 1 drende H 4131-24.
Beslut av den 4 november 2024 i drende H 4137-24.
Beslut av den 4 november 2024 i drende H 4209-24.

Beslut av den 4 november 2024 i arende H 4298-24.

Hyresnidmnden i Stockholm

Beslut av den 12 februari 2023 1 drende H 14436-22.
Beslut av den 18 april 2024 1 drende nr H 14147-23.
Beslut av den 21 mars 2024 i drende H5409-23.
Beslut av den 18 april 2024 1 drende nr H 14147-23.
Beslut av den 25 oktober 2024 1 4rende H 16866-23.
Beslut av den 29 oktober 2024 1 drende 1230-24.
Beslut av den 29 oktober 2024 1 drende 3010-24.
Beslut av den 6 november 2024 1 drende H 16790-23.
Beslut av den 7 november 2024 i drende H 6615-24.
Beslut av den 25 november 2024 i drende 13083-23.
Beslut av den 28 november 2024 i drende 1609-24.
Beslut av den 12 december 2024 i drende 2773-24.

Beslut av den 12 december 2024 1 arende 4522-24.
Propositioner

Prop. 2018/19:107, Atgirder mot handel med hyreskontrakt

Prop. 2012/13:1 Utgiftsomrade 18, Budgetpropositionen
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Prop. 1967:141, Forslag till lag angaende dndring i vissa delar av lagen den Ii juni 1907 (nr. 36 s. 1)
om nyttjanderitt till fast egendom, m.m.

Prop. 1983/84:137, Med forslag till andringar i hyreslagstiftningen

Statens offentliga utredningar
SOU 2022:14, Sank tréskeln till en god bostad

Departementserien
Ds 2011:8.
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Om Svenska Colivingférbundet

Svenska Colivingtérbundet samlar de aktorer som ar intresserade av eller dr verksamma inom
coliving och delningsbostider. Férbundets uppgift r att stodja och frimja en positiv utveckling
inom coliving och olika former av delningsbostider. Férbundet ska vara en samlande r6st och
sprakror for den seridsa colivingbranschen. Svenska Colivingférbundet representerar langsiktiga
och hillbara aktorer inom coliving som vill ta ansvar och ha schysta regler f6r en hallbar
bostadsform.

Vi vill bidra till ett 6kat kunskapsutbyte om branschen mellan myndigheter, bostadsmarknadens
aktorer, politik och akademi. Vir gemensamma Gvertygelse ar att den svenska bostadsmarknaden
behover en mangfald av héllbara bostadsformer for alla skeden i livet. Coliving ir en del av den
grona omstillningen, genom att bo smartare sparar vi bade energi och yta. Vi jobbar med
opinionsbildning och paverkan gentemot politiker pa nationell och lokal niva, genom att cka
kunskapen om bostadsformen. Vi tar regelbundet fram faktasamlingar, rapporter och seminarier.

Svenska Colivingférbundet bildades dr 2022 av Colive, Heba fastigheter, Wallenstam, Uppsalahem,
Helsingborgshem och Akademiska hus.

Svenska Colivingférbundet vill bidra till att utveckla den svenska bostadsmarknaden genom att:
m Oka kunskapen och intresset for bostadsformen coliving i fastighetsbranschen och politiken.
m Samla intressenter inom fastighetsbranschen som ser férdelarna med bostadsformen coliving.

m Bidra till att beslutsfattare pa nationell och lokal niva far kunskap om vad som krivs for att

coliving ska bli en etablerad och vil fungerande bostadsform.
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