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Till statsradet och chefen
for Justitiedepartementet

Regeringen beslutade den 22 juni 2023 att utse en sirskild utredare
med uppdraget att foresld hur reglerna om privatpersoners uthyr-
ning kan dndras f6r att underlitta sddan uthyrning. I uppdraget ingar
dven att se ver hur presumtionshyror kan dndras. Uppdraget i den del
som avser presumtionshyror ska redovisas 1 ett delbetinkande senast
den 2 september 2024. (Dir. 2023:92)

Hovrittsrddet Thomas Edling férordnades den 1 september 2023
att vara sirskild utredare i utredningen.

Sekreterare 1 utredningen har varit hovrittsassessorn Sanna Kozak
Dehlin (frin och med den 1 september 2023), tingsfiskalen Anton
Svedberg (frin och med den 5 september 2023) och hovrittsasses-
sorn Linnea Kleiby (fr&n och med den 12 augusti 2024).

Som sakkunniga 1 utredningen férordnades frdn och med den
14 september 2023 rittssakkunniga Henriette Fornas Minerskjold
och dmnesridet Lars Arell samt frdn den 19 oktober 2023 departe-
mentssekreteraren Simon Palme. Den 8 maj 2024 entledigades Lars
Arell frén sitt uppdrag och departementssekreteraren Petter Troedsson
férordnades i stillet. Den 14 juni 2024 entledigades Simon Palme
och den 9 augusti 2024 forordnades departementssekreteraren Anna
Clara Ortendahl i stillet.

Som experter 1 utredningen férordnades den 14 september 2023
bostadspolitiska experten Anna Broman (Byggféretagen), samhills-
politiske chefen Kenny Fredman (Bostadsritterna), nationalekonomen
Roger Gustafsson (Boverket), férbundsjuristen Roger Hoog (Hyres-
gistforeningen), férbundsjuristen Johan Kleveland (Fastighetsigarna
Sverige), hyresrddet Vanja Lycke (Hyres- och arrendenimnden 1
Stockholm) och juristen Maria Osterlind (Sveriges Allminnytta).



Utredningen har antagit namnet Utredningen om enklare privat-
uthyrning och indring av presumtionshyror.

Utredningsarbetet har bedrivits i nira samarbete med utredningens
sakkunniga och experter. De har 1 allt visentligt stillt sig bakom fér-
slagen. Experterna har getts mojlighet att limna sirskilda yttranden,
men har avstdtt frin det.

Vi éverlimnar hirmed delbetinkandet En forbittrad modell for
presumtionshyra (SOU 2024:62).

Stockholm 1 september 2024

Thomas Edling

Sanna Kozak Dehlin
Anton Svedberg
Linnea Kleiby
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Sammanfattning

Bakgrund

Ar 2006 inférdes reglerna om s8 kallad presumtionshyra, i syfte att for-
bittra férutsittningarna fér att bygga nya bostadsligenheter. Avsikten
ir att sikerstilla att fastighetsigaren vid nyproduktion har méjlighet
att ta ut en hyra som ticker kostnaderna och ger en rimlig avkastning.
Reglerna innebir att en fastighetsigare och en hyresgistorganisation
vid nyproduktion kan komma 6verens om en hyra som ska anses
som skilig under 15 3r.

Det finns en mojlighet att 8 hyran indrad i den utstrickning det
ir skiligt med hinsyn till den allminna hyresutvecklingen pa orten.
Det har linge inte funnits tydliga riktlinjer f6r hur en sddan justering
far g8 dill. I tvd avgoranden frén juni &r 2022 har Svea hovritt, som ir
sista instans i denna typ av mil, tagit stillning till frigan.

Hovritten kom fram till att presumtionshyror fr héjas i takt med
forindringen av de kollektivt férhandlade bruksvirdeshyrorna pd orten,
men som huvudregel inte fullt ut. Om den allminna hyresutvecklingen
ir hogst tre procent fir presumtionshyran hojas med hilften av hyres-
utvecklingen. Om den ir hogre in s3 fir presumtionshyran dirutéver
héjas med tre fjirdedelar av den del som 6verstiger tre procent.

Utredningens uppdrag

I den del som avser presumtionshyra har utredningen i1 uppdrag att
analysera och ta stillning till hur hyror ska kunna dndras under pre-
sumtionstiden. Syftet dr att skapa goda férutsittningar {6r nypro-
duktion av hyresbostider. Utredningen ska vidare bedéma om det
boér inféras en mojlighet till tvistldsning motsvarande den som finns
for tvister om l6pande justering av bruksvirdeshyror. Dirutover ska
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Sammanfattning SOU 2024:62

utredningen bedéma om det boér inféras en mojlighet for parterna
att avtala om hyrestilligg och hyresavdrag vid tillval och frnval.

Utredningen har mojlighet att limna férslag p& andra dndringar 1
bestimmelserna om presumtionshyra, forutsatt att forslagen inte stdr
1 strid med uppdragets syfte.

Utredningen ska limna nédvindiga férfattningsférslag.

Utredningens utgdngspunkt bor vara att de dndringar som fore-
slas ska kunna tillimpas f6r sdvil nyproducerade som befintliga hyres-
bostider som omfattas av en éverenskommelse om presumtionshyra.

Mer effektiva forhandlingar om en presumtionshyra

Presumtionshyresmodellen anvinds 1 stor utstrickning vid nybyggda
hyresligenheter. P4 s sitt kan modellen sigas fungera relativt vil.

Utredningen bedémer att modellens grunddrag — med kollektiva
férhandlingar — bor behillas. Det limnas inte desto mindre ett antal
forslag pad dndringar av modellen. Dessa ska bidra till bittre férut-
sittningar fér nybyggnation, bland annat p3 si sitt att foérhandlingar
om hyra kan féras mer effektivt och férutsebarheten kar.

Utredningen foresldr att en fastighetsiigare och en hyresgistorgani-
sation ska kunna enas om att en utomstiende ska rekommendera stor-
leken pd den initiala presumtionshyran om parterna inte ndr 1 mil 1
forhandlingarna. Fastighetsigaren och hyresgistorganisationen ska
direfter vara skyldiga att omsitta rekommendationen i en férhand-
lingséverenskommelse om presumtionshyra.

Frigor kring forfarandet foreslas 16sas pd 1 allt visentligt samma
sitt som vid tvistldsning om &rliga hyresjusteringar mellan fastig-
hetsigare och en organisation av hyresgister. Det innebir bland annat
att den utomstdende som ska limna rekommendationen ska vara en
sirskild skiljeman enligt lagen om tvistlésning inom ramen for vissa
kollektiva hyresforhandlingar. Det innebir ocks att parternaien for-
handlingsordning ska ha kommit 6verens om att férfarandet kan
komma att anvindas, att hyresnimnden utser den sirskilda skiljeman-
nen och att forfarandet 1 6vrigt regleras enligt nimnda lag.

Forslaget fir praktisk betydelse frimst for privata fastighetsigare.
Det beror pd att de allminnyttiga bostadsforetagen och Hyresgist-
féreningen redan kommit &verens om en annan ordning fér att han-
tera frigan.
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SOU 2024:62 Sammanfattning

Det foreslds vidare att regeln om hur presumtionshyran bér be-
stimmas initialt, det vill siga att den ska ge kostnadstickning och
skilig avkastning, uttrycks i lag. Normen har fitt stor spridning pd
hyresmarknaden, trots att den hittills endast framg3tt av forarbeten.
Aven om forslaget inte innebir nigon skillnad i sak, bedoms det 6ka
forutsebarheten f6r parterna nir en tvistig férhandlingsfriga limnas
till en skiljeman.

Den I6pande justeringen av presumtionshyror

Utredningen foreslar att den l6pande justeringen av presumtionshyror
ska ta sin utgdngspunkt 1 den allminna hyresutvecklingen pd orten.

Aven andra faktorer in den allminna hyresutvecklingen p3 orten
ska f beaktas. De kollektivt férhandlande parterna har dirmed méj-
lighet att goéra avvigningar som innebir att hyrorna justeras pi ett
sitt som dr vilavvigt och rimligt sett till omstindigheterna i det en-
skilda fallet. T ett normalfall, det vill siga om inga skil talar f6r mot-
satsen, fir en presumtionshyra samma procentuella justering som
dvriga hyror pd orten.

Jimfort med dagens ordning innebir férslaget ndgra viktiga skillna-
der. Huvudregeln blir att presumtionshyror ska ha samma procentu-
ella hyresutveckling som det vriga bestdndet pd orten. Det bedéms
kunna leda till att inflyttningshyran kan sittas ndgot ligre utan att
kalkylen fér ett byggprojekt blir olénsam. Det bér ge bittre forut-
sittningar for nybyggnation.

Tvistlésning om I6pande justering av presumtionshyror

Nyligen inférdes ett sirskilt tvistlgsningsférfarande f6r tvister om 3rlig
justering av hyror. Férfarandet giller 1 dag inte fér presumtionshyror.

Vi foresldr att motsvarande tvistldsningsforfarande ska gilla for
presumtionshyror. Dirigenom kan de hanteras mer effektivt inom
ramen f6r samma férhandling som 6vriga hyror. I likhet med det som
giller 1 friga om 6vriga hyror foreslar vi att tvistlosningsforfarandet
ska forutsitta att parterna till férhandlingsordningen kommit 6ver-
ens om det.
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En mer flexibel presumtionshyresmodell
Inledning

Nir en verenskommelse om presumtionshyra har triffats dr det svirt
att fi den dndrad. En fordel med det ir att hyrans storlek ar litt att
forutse for den som dverviger att investera 1 nyproduktion av bo-
stider och for den hyresgist som dverviger att flytta in 1 en nyprodu-
cerad ligenhet.

Foérdelarna kan emellertid 6vergd i nackdelar, om modellen ir allt-
for stelbent. Om hyran inte kan justeras vid indrade forhillanden méste
de kollektivt férhandlande parterna beakta alla tinkbara faktorer som
kan intriffa under de kommande 15 dren. Det kan tynga forhand-
lingarna och skapa en risk for fastighetsigaren.

Tillval och franval for ett individanpassat boende

Bostider med presumtionshyra kan bli mindre attraktiva om hyres-
gist och hyresvird inte kan komma éverens om hégre eller ligre stan-
dard, eller annan anpassning, som fir dterspeglas i hyran. Utredningen
foreslar dirfor att férhandlingsordningens parter ska kunna triffa 6ver-
enskommelser om att vissa tillval och frinval ska medféra visst be-
stimt hyrestilligg eller hyresavdrag. Genom att knyta sddana hojningar
eller sinkningar till att de godtagits av hyresgistorganisationen siker-
stills ett bra konsumentskydd.

Anpassning av presumtionshyran for vésentliga intressen

I vissa fall har hyresvirden ett mycket starkt intresse av att vidta t-
girder f6r samtliga ligenheter i huset eller de allminna utrymmena.
Det kan exempelvis handla om uppdaterade hoghastighetsbredband
eller el producerad pd fastigheten genom till exempel solceller. Det
foreslds bli mojligt for fastighetsigaren och en hyresgistorganisation
att komma 6verens om att justera presumtionshyran for att ta hin-
syn till sidana anpassningar av huset.

For fastighetsigaren innebir detta en 6kad flexibilitet och minskar
risken som foljer av att hyran ir fixerad under 15 ir. Hyresgisterna
kan samtidigt 4 del av sidana funktioner som kommit att behévas.
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SOU 2024:62 Sammanfattning

Hyresgistens intressen skyddas genom de kollektiva férhand-
lingarna. Dirutover féreslds hyresgisten kunna begira att férhandlings-
dverenskommelsen om dndring av hyran provas av hyresnimnd.
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1 Forfattningsforslag

1.1

Forslag till lag om andring i jordabalken

Hirigenom féreskrivs att 12 kap. 55 ¢ § jordabalken' ska ha féljande

lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

12 kap.
55 ¢ §

Vid prévning av hyran ska
hyra t6r ligenheten som har be-
stimts i en férhandlingséverens-
kommelse enligt hyresférhand-
lingslagen (1978:304) anses som
skilig, om

1. den organisation av hyres-
gédster som dr part i Gverenskom-
melsen var etablerad pd orten nér
dverenskommelsen ingicks,

2. det i dverenskommelsen bar
bestimts att hyran ska faststillas
enligt denna paragraf,

3. dverenskommelsen omfattar
samtliga bostadsligenbeter i huset
och bar tréffats innan det har trif-
fats hyresavtal for ndgon av ligen-
heterna, och

Vid prévning av hyran ska
hyra for ligenheten som har be-
stimts i en férhandlingséverens-
kommelse enligt 79 a eller 19 §
hyresférhandlingslagen (1978:
304) anses som skilig.

! Balken omtryckt 1971:1209, 12 kap. omtryckt 1984:694.

2 Senaste lydelse 2019:523.
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Forfattningsforslag

4. det inte har forflutit mer én
femton dr sedan den forsta bostads-
hyresgisten tilltridde ligenheten.

Vid ombyggnad av en del av
ett hus eller tillbyggnad av ett hus
ska det som sigs i forsta stycket 3 om
samtliga bostadsligenbeter 1 stillet
avse samtliga bostadsligenheter
som har bildats av utrymmen som
omedelbart fore dndringen inte till
ndgon del anvindes som bostads-
lagenbet.

SOU 2024:62

Forsta stycket giller inte om det finns synnerliga skil att inte anse
hyran i férhandlingséverenskommelsen som skilig. Det giller inte
heller den del av hyran som avser ersittning enligt 20 § hyresfor-

handlingslagen.

Trots forsta stycket fir hyran
indras 7 den utstrickning det dr
skdligt med héinsyn till den all-
minna hyresutvecklingen pa
orten sedan 6verenskommelsen
triffades.

Trots forsta stycket far hyran
indras med ett belopp som beriik-
nas med utgangspunkt i den all-
minna hyresutvecklingen pd
orten sedan verenskommelsen
triffades.

1. Denna lag trider 1 kraft den 1 januari 2026.
2. Hyrestvister som inletts hos hyresnimnden fore ikrafttridandet

provas enligt dldre bestimmelser.

3. En férhandlingséverenskommelse som triffats enligt 12 kap.
55 ¢ § forsta stycket fore ikrafttridandet ska vid tillimpningen av
denna lag anses som en 6verenskommelse enligt 19 a § hyresfoérhand-

lingslagen (1978:304).
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1.2 Forslag till lag om andring i
hyresférhandlingslagen (1978:304)

Hirigenom foreskrivs 1 friga om hyresférhandlingslagen (1978:304)
dels att 21, 22 och 23 a §§ ska ha féljande lydelse,
dels att det ska inforas tvd nya paragrafer, 19 a och 19 b §§, av
foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

19a§

Parterna fir i en forbandlings-
dverenskommelse bestimma att en
hyra under hégst femton dr sedan
den forsta bostadshyresgisten till-
tridde ligenheten ska anses som skdi-
lig enligt 12 kap. 55 ¢ § jordabalken,
om

1. den organisation av hyres-
géster som dr part i Gverenskom-
melsen var etablerad pd orten nér
dverenskommelsen ingicks,

2. det av overenskommelsen
framgdr att hyran bestimts enligt
denna paragraf, och

3. dverenskommelsen omfattar
samtliga bostadsligenheter i huset
och har triffats innan det har trif-
fats byresavtal for ndgon av ligen-
heterna.

Vid ombyggnad av en del av
ett hus eller tillbyggnad av ett hus
ska det som siigs 1 forsta stycket 3 om
samtliga bostadsligenheter i stillet
avse samtliga bostadsligenbeter som
bar bildats av utrymmen som ome-
delbart fore dndringen inte till nd-
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gon del anvindes som bostadsli-
genbet.

196§

Parterna far dndra hyran i en
forbandlingséverenskommelse en-
ligg19a §

1. med ett belopp som beriknas
med utgdngspunkt i den allminna
hyresutvecklingen pd orten sedan
dverenskommelsen triffades,

2. med ett skdligt tilligg eller av-
drag pd grund av ett tillval eller
franval som hyresgdisten efterfrigat,
eller

3. i den utstrickning det dr skdi-
ligt med hinsyn tll ett visentligt
intresse.

21§

I en forhandlingséverenskom-
melse om hyra ska samma hyra
bestimmas for sddana ligenheter
som ir lika stora och som om-
fattas av samma férhandlingsord-
ning, om det inte med hinsyn till
vad som ir kint om ligenheternas
beskaffenhet och 6vriga omstin-
digheter kan anses vara skillnad
mellan dem i friga om bruksvir-
det. Detta giller dock inte om
hyran bestims enligt 12 kap. 55 ¢ §
jordabalken och inte heller 1 den
del hyran bestims enligt 12 kap.
55 d § samma balk.

I en forhandlingséverenskom-
melse om hyra ska samma hyra
bestimmas for sddana ligenheter
som ir lika stora och som om-
fattas av samma férhandlingsord-
ning, om det inte med hinsyn till
vad som ir kint om ligenheternas
beskaffenhet och 6vriga omstin-
digheter kan anses vara skillnad
mellan dem i friga om bruksvir-
det. Detta giller dock inte om
hyran bestims enligt 19a eller
19b § och inte heller i den del
hyran bestims enligt 12 kap. 55 d §
jordabalken.

Forsta stycket hindrar inte att det i en férhandlingséverenskom-
melse, pd de grunder som anges 1 12 kap. 55 § sjitte stycket jorda-
balken, bestims att hyra ska betalas med ligre belopp under skilig

! Senaste lydelse 2019:535.
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tid eller att hyresgister som deltar 1 ett system for sjilviérvaltning
som ir dppet for samtliga berdrda hyresgister ska ha ritt till avdrag
pa den ordinarie hyran. Detta avdrag fir dock inte vara storre dn vad
som motiveras av sjilviérvaltningens omfattning.

22§

Har férhandlingséverenskom-
melse triffats om hyran eller an-
nat hyresvillkor for hyresgist, har
hyresgisten ritt att hos hyres-
nimnden ansdka om indring av
dverenskommelsen i den del den
avser honom. Fér att kunna upptas
tll bebandling skall ans6kan ha
kommit in till hyresnimnden
inom tre minader frin den dag
d& hyresgisten fick underrittelse
om det nya villkoret eller, 1 friga
om hyra, tre minader frin den
dag d3 villkoret borjade tillimpas
mot honom.

Vid prévning av hyresvillkor
enligt forsta stycket skall 12 kap.
55 § jordabalken tillimpas med
den avvikelse som kan f6ljaav 21 §.
Skiligheten av belopp som avses
120 § fir provas dven utan sam-
band med prévning av hyran i 6v-
rigt.

Om en foérhandlingséverens-
kommelse har triffats om hyran
eller annat hyresvillkor f6r hyres-
gist, har hyresgisten ritt att hos
hyresnimnden ansoka om ind-
ring av 6verenskommelsen i den
del den avser honom eller henne.
For att kunna prvas ska ansdkan
ha kommit in till hyresnimnden
inom tre ménader frin den dag
d& hyresgisten fick underrittelse
om det nya villkoret eller, 1 friga
om hyra, tre minader frin den
dag da villkoret bérjade tillimpas
mot honom eller henne.

Vid prévning av hyresvillkor
enligt forsta stycket ska 12 kap.
55§ jordabalken tillimpas med
den avvikelse som kan f6ljaav 21 §.
Om forbandlingséverenskommel-
sen avser en frdga som bebandlas
119b § ska dock den paragrafen
tillimpas. Skiligheten av belopp
som avses 1 20 § far provas dven
utan samband med prévning av
hyran 1 6vrigt.

2 Senaste lydelse 1984:696.

21



Forfattningsforslag

Beslut varigenom hyresvillkor
dndras trider 1 stillet {6r férhand-
lingséverenskommelsen 1 den de-
len. Avser beslutet hyra, skall hyres-
virden samtidigt dliggas atr till
hyresgisten betala tillbaka vad
han till folid dirav har uppburit
for mycket jamte rinta. Rintan
skall beriknas enligt 5 § rintelagen
(1975:635) for tiden frin dagen
for beloppets mottagande till
dess att beslutet har vunnit laga
kraft och enligt 6 § rintelagen for
tiden direfter.

Bestimmelserna i denna para-
graf giller ¢/ 1 friga om &verens-
kommelse som har ingdtts efter
forhandling enligt 5§ tredje
stycket.

SOU 2024:62

Ett beslut om dndring av hyres-
villkor gdller i stillet for foérhand-
lingséverenskommelsen 1 den de-
len. Om beslutet avser hyra, ska
hyresndmnden besluta att hyres-
virden ska betala tillbaka det som
han eller hon har tagit emot for
mycket och rinta pd beloppet. Rin-
tan ska beriknas enligt 5 § rinte-
lagen (1975:635) for tiden frin
dagen for beloppets mottagande
till dess att beslutet har vunnit laga
kraft och enligt 6 § rintelagen for
tiden direfter.

Denna paragraf giller inte 1
friga om dverenskommelse som
har ingdtts efter férhandling en-

ligt 5 § tredje stycket.

232§

Om parterna har avtalat om
att en tvist om dndring av hyran
med hénsyn till den ekonomiska ut-
vecklingen pd orten fdr prévas av
en sdrskild skiljeman, ska hyres-
ndmnden pa ansokan av en part utse
en skiljeman.

En hyresnimnd ska pd ansckan
av en part utse en skiljeman, om
parterna har avtalat om att en sir-
skild skiljeman far prova en tvist
om

1. éndring av hyran med hin-
syn till den ekonomiska utvecklingen
pd orten,

2. hyrans storlek i en forband-
lingséverenskommelse som avses i
19a §, eller

3. bur hyran ska dndras enligt
19b§ 1.

En ansdkan ska ges in till hyresnimnden tidigast tre och senast
fyra ménader efter det att motparten fitt del av férhandlingsfram-
stillningen enligt 15§, om parterna inte har kommit éverens om
ngot annat. En ansdkan fir goras trots att det inte har gitt tre

3 Senaste lydelse 2022:1658.

22



SOU 2024:62 Forfattningsforslag

mdnader om det har uppstdtt nigot hinder mot férhandlingen som
har berott p& motparten.

1. Denna lag trider i kraft den 1 januari 2026.

2. Bestimmelserna tillimpas 1 den nya lydelsen dven 1 friga om
hyresavtal och férhandlingséverenskommelser som ingdtts fére ikraft-
tridandet.

3. En forhandlingséverenskommelse som triffats enligt 12 kap.
55 ¢ § forsta stycket jordabalken fore ikrafttridandet ska vid tillimp-
ningen av denna lag anses som en 6verenskommelse enligt 19 a §.
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1.3

SOU 2024:62

Forslag till lag om andring i lagen (2022:1657)

om tvistlosning inom ramen for vissa kollektiva

hyresférhandlingar

Hirigenom foreskrivs 1 friga om lagen (2022:1657) om tvistlésning
inom ramen for vissa kollektiva hyresférhandlingar

dels att 9 och 11 §§ ska ha foljande lydelse,

dels att det ska inféras en ny paragraf, 10 a §, av f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

9§

Skiljemannen avgor tvisten ge-
nom en skriftlig reckommendation
tll parterna.

En rekommendation ska med-
delas parterna senast sex veckor efter
det att hyresndmnden utsdg skilje-
mannen. Om det finns sdrskilda
skdl, far en rekommendation dock
meddelas senare.

Skiljemannen avgor tvisten ge-
nom en skriftlig rekommendation.
Den ska limnas till parterna

1. senast sex veckor efter det att
hyresnimnden utsig skiljemannen
i fall som avses i 23a § forsta
stycket 1 eller 3 hyresforbandlings-
lagen (1978:304), eller

2. senast tio veckor efter det att
hyresnimnden utsdg skiljemannen
i fall som avses i 23a § forsta
stycket 2 hyresforbandlingslagen.

Om det finns sirskilda skdl, far

en rekommendation limnas senare.

10a§

Om parterna tvistar om hyran
enligt 19 a § hyresforbandlingslagen
(1978:304) ska skiljemannen, om
inte parterna kommit Gverens om
ndgot annat, rekommendera en hyra
som ger kostnadstickning och ské-
lig avkastning.

! Senaste lydelse 2022:1657.
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1§

Parterna ska, om de inte har
avtalat om ndgot annat, omsitta en
rekommendation 1 en férhand-
lingsdverenskommelse enligt 19 §
hyrestorhandlingslagen  (1978:
304) inom 14 dagar fran det att
rekommendationen meddelades.

Parterna ska, om de inte har
avtalat om ndgot annat, omsitta en
rekommendation i en férhand-
lingséverenskommelse enligt 19,
19 aeller 19 b § hyrestorhandlings-
lagen (1978:304)

1. inom 14 dagar nér det dr friga
om en rekommendation som lim-
nats enligt 23 a § forsta stycket 1
eller 3 hyresforbandlingslagen, eller

2. inom en mdnad ndr det dr
frdga om en rekommendation som
limnats enligt 23 a § forsta stycket 2
hyresforbandlingslagen.

En part som inte medverkar till att en rekommendation omsitts
1 en forhandlingséverenskommelse ir skyldig att ersitta motparten
for den skada som uppstdr till f6ljd av detta, om parterna inte har

avtalat om nigot annat.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2026.

2 Senaste lydelse 2022:1657.
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2 Uppdraget och genomférandet

2.1 Uppdraget

Den sirskilda utredaren fick den 22 juni 2023 i uppdrag att se 6ver dels

modellen f6r hyressittning med presumtionshyra, dels vissa frigor

om privatpersoners uthyrning av ligenheter. Den del som avser privat-

personers uthyrning redovisas i ett slutbetinkande som ska limnas

senast den 1 mars 2025 medan uppdraget om presumtionshyra redo-

visas 1 det hir delbetinkandet. Utredningens direktiv finns i bilaga 1.
I uppdraget som avser presumtionshyra ingdr att

e analysera och ta stillning till hur hyror bér kunna indras under
presumtionstiden 1 syfte att skapa goda foérutsittningar for ny-
produktion,

¢ bedéma om det bor inforas en mojlighet till tvistlosning for tvis-
ter om justeringar av presumtionshyror motsvarande den som
finns fér tvister om bruksvirdeshyror,

e bedéma om det bér inféras en mojlighet for parterna att avtala
om hyrestilligg och hyresavdrag vid tillval och frénval, och

e limna noédvindiga foérfattningsforslag.

Den sirskilda utredaren har ocksd getts en méjlighet att 6verviga och
foresld andra dndringar i reglerna, férutsatt att forslagen inte stir i
strid med utredningsuppdragets syften.

Utredningens utgdngspunkt bér vara att de dndringar som fore-
slas ska kunna tillimpas f6r savil nyproducerade som befintliga hyres-
bostider som omfattas av en 6verenskommelse om presumtionshyra.
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2.2 Genomfoérandet av uppdraget

Utredningen har huvudsakligen bedrivit ett sedvanligt utrednings-
arbete med sammantriden dir experter och sakkunniga har deltagit.
Sju sidana sammantriden har hillits.

Utredningen har initialt inriktat arbetet pd att ta reda pd forutsitt-
ningar f6r byggande av hyresligenheter och for det praktiska arbetet
med hyresfoérhandlingar. Utredningen har, utéver experter vid sam-
mantriden, samritt med tongivande parter pd bostadshyresmarkna-
den, nimligen Fastighetsigarna Sverige (Fastighetsigarna), Hyres-
gistféreningen och Sveriges Allminnytta. Utredningen har vidare haft
kontakter med aktdrer som ir verksamma som bostadsproducenter.
Utredningen har tagit del av en rad rapporter frin myndigheter och
andra organisationer om byggande och hyressittning. Vidare har ut-
redningen haft kontakt med Sveriges férenade studentkirer och trans-
aktionskonsulter inom bostadsinvesteringar.
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3 Gallande ratt

3.1 Inledning

Bostadshyresgisten har som huvudregel ritt till f6rlingning av hyres-
avtalet (ofta benimnt direkt besittningsskydd). En sidan ritt dr inte
vird s mycket, om hyresvirden kan genomféra stora hojningar av
hyran. Modellen f6r att préva hyran (ofta benimnt bruksvirdessyste-
met) kom dirfor till for att virna hyresgistens rite till férlingning
av hyresavtalet.

Den rittsliga regleringen av hur hyror fir bestimmas och indras
for bostadsligenheter finns huvudsakligen 1 12 kap. jordabalken (hyres-
lagen). Ett grundliggande inslag ir att hyran vid prévning ska fast-
stillas till skiligt belopp och att en jimforelse dd gors med ligenheter
som med hinsyn till bruksvirdet ir likvirdiga (55 § forsta stycket
hyreslagen).

Ett sirdrag pa hyresrittens omrade ir att forhandlingar mellan
hyresgistorganisationer och fastighetsigare fyller en viktig funktion.
Dessa bestimmer inte bara hyran fér ett stort antal ligenheter utan
bidrar med att l18ngsiktigt fylla ut normen om skilig hyra i hyreslagen.

Ramverket for de kollektiva férhandlingarna finns 1 hyresférhand-
lingslagen (1978:304). Forhandlingarna bedrivs med stdd av en for-
handlingsordning som ir ett avtal om férhandlingsarbetet mellan
fastighetsigaren (ibland dven en fastighetsigarorganisation) och en
hyresgistorganisation (1 § hyresforhandlingslagen).

Om bruksvirdessystemet bedéms enbart utifrin det som framgar
av hyreslagen ger det en ofullstindig bild av hur hyressittning i prak-
tiken fungerar. Ett exempel ir att parter pd hyresmarknaden bedriver
drliga forhandlingar om hyresjusteringar utan stdd av en egentlig mate-
riell norm, vilket har stor betydelse fér hyresmarknaden. Det finns
ocksd legala begrinsningar knutna till det kollektiva systemet som inte
framgdr av hyreslagen. Ett exempel pd det senare ir inflyttningshyran.

29



Gallande ratt

SOU 2024:62

Enligt hyreslagen rider det 1 princip avtalsfrihet 1 friga om den. Den
enda begrinsningen ir att den ska vara bestimd till beloppet. Om det
finns en férhandlingsdverenskommelse som omfattar huset behover
hyresvirden emellertid ta hinsyn till den hyra som bestimts for ligen-
heten i denna (5 § forsta stycket 2 hyresférhandlingslagen). Det blir
dirfor exempelvis en skillnad 1 friga om uthyrning av nybyggda ligen-
heter dir nigon kollektiv férhandling inte skett och befintliga ligen-
heter som omfattas av en férhandlingséverenskommelse.
Utmirkande f6r hyresavtalet dr att det ofta loper under ling tid.
Det har dirfér naturligt behovts sitt att hantera férindrade férhal-
landen, till exempel inflation. I stor utstrickning skots detta av de for-
handlande parterna genom férhandlingar om rliga hyresjusteringar.
Det har inte nirmare reglerats hur sddana indrade férhéllanden ska
hanteras, utan parterna hanterar 1 hog grad frdgan i férhandlingar.
Vid en hyrestvist kan hyresnimnden inte bestimma hur stor den
drliga justeringen ska vara utan endast vad som ir en skilig hyra for
ligenheten enligt 55 § hyreslagen. Sveriges Allminnytta, Hyresgist-
foreningen och Fastighetsigarna Sverige (gemensamt benimnda Tre-
parten) har i den si kallade Trepartséverenskommelsen' kommit éver-
ens om fem faktorer som ska beaktas vid &rliga férhandlingar — tv3
lokala och tre nationella. Treparten har direfter gett gemensamma
vigledningar till stéd fér tillimpningen av rekommendationen.
Dirutover fors férhandlingar som syftar till att hyran for ligen-
heter pd en ort ska motsvara hyresgisters virderingar (ofta benimnt
systematisk hyressittning). En grundliggande tanke kan forenklat
sigas vara att ungefir lika bra ligenheter ska ha ungefir samma hyra.
I minga hyresavtal ingdr en forhandlingsklausul. En férhandlings-
klausul kan sigas vara kontaktytan mellan det individuella hyresav-
talet och de kollektiva férhandlingarna. Klausulen innebir att villkor
for ligenheten som bestimts 1 en férhandlingséverenskommelse far
tillimpas mot hyresgisten (2 § andra stycket hyresférhandlingslagen).
En hyresgist som inte ir ndjd med innehéllet 1 férhandlingséverens-
kommelsen, till exempel om &rlig hyreshdjning, kan anséka om ind-
ring av villkoret hos hyresnimnden (22 § hyresférhandlingslagen).
Bruksvirdessystemet ir relativt komplicerat och har minga ny-
anser. I det f6ljande ges en kortfattad redogorelse for det 1 syfte att

! Rekommendation for de drliga hyresforbandlingarna, beslutad av de tre partsorganisationerna
Sveriges Allminnytta, Hyresgistforeningen och Fastighetsigarna Sverige i maj 2022.

2 Trepartens gemensamma vigledning infér de 4rliga hyresférhandlingarna 2024 respektive
2025.
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lasaren ska {8 en forstdelse f6r grunddragen och dirmed littare kunna
tillgodogora sig de dverviganden som gors senare. Texten gor alltsd
inte ansprak pd att vara en ingdende redogorelse for rittsliget.

3.2 Hyresprovning enligt lagens modell
3.2.1 Den avtalade hyran

Hyreslagens utgdngspunkt —i de fall dir hyran inte regleras genom det
kollektiva férhandlingssystemet — ir att en hyresvird och en hyres-
gist fritt kan avtala om hyran f6r en ligenhet. Om en part dr missngjd
med hyran och motparten inte gdr med p3 att den indras, kan parten
vinda sig till hyresnimnden som kan préva om hyran ir skilig. Hyres-
nimnden kan vid avtal som giller tills vidare besluta om att nya hyres-
villkor ska gilla tidigast frdn och med sex ménader efter det att hyres-
forhillandet inleddes (55 e § hyreslagen). Det ir inte mojligt att pd
forhand f3 till stdnd en rittslig prévning av vilken hyra som en ny
hyresgist ska betala.

Hyrans storlek ska anges som ett bestimt belopp 1 hyresavtalet
eller, om det finns en férhandlingsklausul 1 hyresavtalet, i férhandlings-
overenskommelsen (19 § hyreslagen). Frin denna huvudregel undan-
tas ersittning for vissa nyttigheter som till exempel uppvirmning,
vatten och avlopp samt el.

Det ir inte mojligt att knyta hyran till konsumentprisindex eller
nigot annat index, eftersom hyran ska vara bestimd till beloppet.’ Det
finns diremot inget absolut fé6rbud mot att redan vid avtalsingdendet
ange att hyran ska justeras med bestimda belopp eller en bestimd pro-
centsats 6ver tid. Dirmed dr det inte sagt att ett sddant villkor alltid
anses skiligt.*

3.2.2  Hyresprovningens grunddrag

Om hyresvirden och hyresgisten tvistar om hyrans storlek, ska hyran
bestimmas till ett skiligt belopp. Hyran ir inte att anse som skilig,
om den ir patagligt hogre dn hyran for ligenheter som med hinsyn
till bruksvirdet ir likvirdiga (55 § forsta stycket hyreslagen).

’ Prop. 2005/06:80 s. 30.
* Jimfor till exempel RBD 6:76.
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Vid prévningen beaktas frimst hyror som har bestimts 1 férhand-
lingséverenskommelser enligt hyresférhandlingslagen (55 § andra
stycket hyreslagen).” De hyror som bestims i férhandlingséverens-
kommelser mellan hyresgistorganisation och fastighetsigare har alltsd
en normerande roll f6r vad som ir skilig hyra.

En tanke bakom bruksvirdessystemet var att efterlikna ett mark-
nadssystem men likvil utgéra en spirr mot oskiliga hyror for att trygga
besittningsskyddet. Hyran enligt bruksvirdet ska med det synsittet
spegla marknadsvirdet av en ligenhet pd en marknad priglad av l18ng-
siktig jimvikt.®

Ett centralt begrepp ir bruksvirde. En ligenhets bruksvirde be-
stims pd objektiva grunder oberoende av den enskilde individens
virderingar och behov. Det paverkas bland annat av ligenhetens stor-
lek, modernitetsgrad, planlésning, lige inom huset, reparationsstan-
dard och ljudisolering. Férmé&ner som paverkar bruksvirdet kan vara
tillgdng till hiss, sopnedkast, tvittstuga, sirskilda férvaringsutrymmen,
god fastighetsservice, garage och biluppstillningsplats. Aven faktorer
som husets allminna lige, boendemiljén 1 stort och nirhet till kom-
munikationer piverkar bruksvirdet. Dessutom kan beaktas om under-
hillet ir sirskilt eftersatt. Diremot saknar ligenhetens byggnadsar
och produktions- och férvaltningskostnader sjilvstindig betydelse
men kan indirekt fi betydelse om de pdverkar faktorer enligt ovan.”

Hyror som bestimts enligt 55 ¢ § hyreslagen (presumtionshyror)
far inte beaktas nir skilig hyra ska faststillas (se 55 § tredje stycket
hyreslagen och nedan).

3.2.3  Provning genom direkt jamforelse

Hyran f6r den omtvistade ligenheten bestims allts enligt lagens mo-
dell i férsta hand genom en jimfoérelse med hyresnivder f6r bruks-
virdemissigt likvirdiga ligenheter. For att ligenheterna ska vara lik-
virdiga fordras att de 1 grova drag motsvarar varandra. De bér dirfor
normalt ha samma anvindningssitt, bostadsyta och modernitetsgrad.®

> Se prop. 2009/10:185 om lagindring i denna del.

¢ Se prop. 1968:91 Bihang A s. 54 och SOU 1981:77 s. 160 f.

71 RH 2018:29 talas om tre olika kategorier av bruksvirdesfaktorer.
8 Prop. 1968:91 Bihang A s. 53.
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[ forsta hand gérs jimforelsen med ligenheter pi samma ort.’
Traditionellt torde begreppet ort ha uppfattats som 1 princip syno-
nymt med kommun.'® Det synsittet har emellertid fringtts i ritts-
tillimpningen till f6rm&n f6r en mer funktionellt inriktad tolkning.
I RH 2015:18 uttalar Svea hovritt att en direkt jimforelse mellan olika
ligenheter férutsitter att de har ett jimforbart hyreslige och 1 6vrigt
likartade férhillanden pd bostadshyresmarknaden. Den praktiska bety-
delsen av detta begrinsas av att stora skillnader 1 lige ofta kan ute-
sluta en direkt jimforelse."

Det stills enligt rittspraxis hoga krav pd att de dberopade jimf6-
relseligenheterna ir likvirdiga med prévningsligenheten for att de
ska fi anvindas som jimfoérelsematerial f6r en sidan direkt jimforel-
seprévning som avses 1 bestimmelsen om bruksvirdeshyra. Ligen-
heterna bor ha samma rumsantal och ligenhetsytorna bér som ut-
gdngspunkt inte skilja sig 4t med mer in ungefir fem procent. Av
avgoranden frin Svea hovritt framgar att hinsyn ska tas till hur skill-
naden i yta fordelas mellan respektive ligenhets olika rum samt till
skillnaden i absoluta tal, vilket 1 ndgot fall lett till en jimforelse trots
en nigot storre ytskillnad."

Vid jimférelsen kan kvittning 1 viss min ske mellan olika egen-
skaper pd sd sitt att det forhdllandet att en ligenhet dr simre in andra
ligenheter 1 nigot avseende kan vigas upp av att den ir bittre dn dem
indgot annat avseende.”” Emellertid bor faktorerna vara av ndgorlunda
likartat slag f6r att kunna uppviga varandra.

Om det finns ett jimférelsematerial tar hyresnimnden vid prov-
ningen bort icke representativa topphyror. Direfter utgr prévningen
frdn de ligenheter som har de hogsta hyrorna.

Hyran anses inte skilig vid en direkt jimfoérelse om den dr pdtag-
ligt hdgre dn hyran f6r ligenheter som med hinsyn till bruksvirdet
ir likvirdiga (55 § forsta stycket hyreslagen). Av rittspraxis gir det
inte att dra ndgon bestimd slutsats om var grinsen gir f6r nir en hyra
anses patagligt hogre dn jimforelseligenheternas hyra. Inneborden av
begreppet kan variera ndgot beroende pd omstindigheterna och far
antas ha olika innebérd for olika stora ligenheter."* Som allmin rikt-

% Se 55 § andra stycket hyreslagen och RH 2018:29.
10Se SOU 2008:38 5. 145 f.

1183 var fallet i RH 2018:29.

12 Se rittsfallet RH 2015:4.

13 Prop. 1968:91 Bihang A s. 53.

14 RH 2013:9 (I).

33

Gallande ratt



Gallande ratt

SOU 2024:62

linje har angetts att grinsen for vad som ir patagligt hogre hyra i
normalfallet uppskattas g vid cirka fem procent."

3.2.4  Allman skalighetsbeddomning

Processen 1 hyresnimnden ir dispositiv, vilket som huvudregel inne-
bir att parterna sjilva far ta fram det jimforelsematerial som de vill
att nimnden ska ta hinsyn till. Om parterna inte tar fram ett adekvat
jimforelsematerial fir nimnden 1 stillet gora en allmin skilighets-
bedémning av den begirda hyran mot bakgrund av sin erfarenhet om
hyresliget pd orten. Sddana bedémningar idr mycket vanliga. I sjilva
verket ir det undantagsvis som en hyresprévning kan ske genom en
direkt jimfoérelse. Hyresnimnden anvinder vid den allminna skilig-
hetsbedémningen det (eventuella) jimférelsematerial som parterna
3beropat som bakgrundsmaterial fér att utifrin sin kinnedom om
hyresliget pd orten bestimma en skilig hyra f6r ligenheten.

3.3 Hyressattning enligt presumtionshyresmodellen
3.3.1  Hyressattning vid nyproduktion av bostader

Hyran f6r nyproducerade bostadsligenheter kan bestimmas genom
att hyresvirden forhandlar om hyran antingen direkt med hyresgisten
eller med en hyresgistorganisation. Nir hyresvirden férhandlar med
en hyresgistorganisation kan parterna komma 6verens antingen om
en hyra som ryms inom bruksvirdet eller om en hyra som under vissa
forutsittningar presumeras vara skilig, en s kallad presumtionshyra
(55 ¢ § hyreslagen).

3.3.2 Regleringens syfte och kontext

Bestimmelserna om presumtionshyra inférdes den 1 juli 2006. Syftet
var att férbittra forutsittningarna for att bygga nya bostadsligen-
heter. En utgidngspunkt ir att hyran f6r en nybyggd ligenhet ska ticka
hyresvirdens kostnader. Det har inte ansetts rimligt att en hyresvird
ska 16pa risken att det vid en hyrestvist faststills en hyra som inte

15 ”Ligenheten p4 Sibyllegatan” NJA 2022 s. 1115 p. 15.
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ticker kostnaderna for ligenheten. En annan utgdngspunkt idr att
systemet ska sikerstilla en god férutsebarhet om hyran. En fastig-
hetsigare ska redan infér ett stillningstagande om en viss nybyggna-
tion ska genomféras eller inte kinna till nivdn pd den hyra som kan
tas ut. Fastighetsigaren ska inte behéva riskera att hyran indras en
kort tid efter det att huset tagits i bruk. Diremot far fastighetsigaren
sjilv std risken for att ligenheten kan vara svir att hyra ut. Ytterligare
utgdngspunkter har varit att systemet inte fir leda till att det etable-
ras oskiliga hyresnivder eller att hyresgisternas besittningsskydd ur-
holkas.'®

Den modell som valts {6r att uppfylla de angivna utgdngspunk-
terna bygger pd det kollektiva férhandlingssystemet och innebir att
en forhandlingséverenskommelse om hyran f6ér en nybyggd ligenhet
inte ska kunna indras under en viss tid, numera 15 ir. Under denna
tid presumeras hyran vara skilig (se 55 § femte stycket hyreslagen dir
det framgdr att 55 ¢ § ska iakttas nir hyran provas enligt 55 § hyres-
lagen).

Den valda utformningen innebir att en individuell férhandling
mellan hyresvird och hyresgist inte kan leda till en hyra som far pre-
sumtionsverkan.

3.3.3  Presumtionshyrans storlek

Nir en hyresgistorganisation férhandlar om en hyra som ska pre-
sumeras vara skilig far det, enligt uttalanden i forarbetena, anses natur-
ligt att organisationen utgdr frin det underlag som hyresvirden pre-
senterar i form av ritningar, kostnadsberikningar, kalkyler med mera.
Utifrén detta fir organisationen bedéma vilken hyra som ir skilig.
Avsikten ir att hyran ska ge kostnadstickning och rimlig avkastning
pd hyresvirdens insats. Enskilda hyresgisters 6nskemal, betalnings-
forméga eller den hogsta hyra som hyresgister kan antas vara villiga
att betala bér diremot inte beaktas.”” Hur stor hyra som bestims ir
en friga som ytterst avgdrs genom férhandling.

Utgdngspunkten nir modellen inférdes synes ha varit att en pre-
sumtionshyra kommer att vara hdgre in en hyra bestimd enligt bruks-
virdessystemet. S3 ir i praktiken ocksd oftast fallet."” Till f6ljd av att

16 Prop. 2005/06:80 s. 23.
17 Prop. 2005/06:80 s. 53 {.
18 Se avsnitt 4.5.2.
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investeringsstod har utgdtt till fastighetsigare som byggt hyresligen-
heter har vissa ligenheter med presumtionshyra emellertid fitt en ligre
hyra dn andra nybyggda hyresligenheter. Det beror pd hur stédet ut-

formats.”

3.3.4  Hyran presumeras vara skalig

En hyra som har bestimts 1 en férhandlingséverenskommelse enligt
hyrestorhandlingslagen ska vid en prévning presumeras vara skilig,
om vissa 1 lagen angivna férutsittningar ir uppfyllda (55 ¢ § hyres-
lagen). For att hyran ska presumeras vara skilig krivs

1. att den organisation av hyresgister som ir part 1 dverenskom-
melsen var etablerad p8 orten nir dverenskommelsen ingicks,

2. att det 1 6verenskommelsen har bestimts att hyran ska faststillas
enligt 55 ¢ § hyreslagen,

3. att dverenskommelsen omfattar samtliga bostadsligenheter i huset
och har triffats innan det har triffats hyresavtal fér ndgon av ligen-
heterna, och

4. att det inte har forflutit mer 4n 15 4r sedan den forsta bostads-
hyresgisten tilltridde ligenheten.

Kravet pd att férhandlingséverenskommelsen ska triffas med en
hyresgistorganisation som ir etablerad p& orten har stillts upp till
skydd for hyresgisterna. Det ska hindra mindre serisa hyresgist-
organisationer frdn att triffa férhandlingséverenskommelser som
hyresgisterna sedan inte kan f3 indrade.”

Om parterna inte har angett att 55 ¢ § hyreslagen ir tillimplig pd
overenskommelsen, blir f6ljden att de vanliga bestimmelserna om
hyrans storlek ska tillimpas.”

Det har ansetts nodvindigt att tillgodose hyresgisternas intresse
av forutsebarhet. Detta innebir att hyresgistens ritt att begira prov-
ning av hyrans skilighet inte ska kunna inskrinkas sedan hyresgisten
triffat hyresavtal.”?

19 Se avsnitt 4.4.3 om investeringsstdd.
20 Prop. 2005/06:80 s. 29.
21 Prop. 2005/06:80 s. 50.
22 Prop. 2005/06:80 s. 29.
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Forutsittningen att 6verenskommelsen ska omfatta samtliga ligen-
heter har motiverats med att systemet ska uppfattas som rittvist och
enkelt. Hyresgistens behov av férutsebarhet virnas vidare av kravet
pd att dverenskommelsen ska ha ingdtts innan det har triffats hyres-
avtal f6r ndgon av ligenheterna.”

Lingden pd presumtionstiden har férlingts frin 10 till 15 &r. Som
skil uttalades bland annat att de ekonomiska berikningarna vid ny-
byggnad av hus normalt stricker sig lingre dn 10 &r och att avskriv-
ningstiden f6r flerbostadshus ofta ir s3 ling som 40-50 4r. Vidare
uttalades att en lingre presumtionstid som 1 hdgre grad anpassas efter
dessa omstindigheter ir en faktor som kan bidra till att fastighets-
dgare i storre utstrickning beslutar att bygga hyreshus.*

Femtondrsperioden riknas f6r varje enskild ligenhet frin det att
den férsta hyresgisten tilltridde ligenheten.”

Det kan 1 och fér sig intriffa att bruksvirdet f6r ligenheten for-
indras under femtondrsperioden, till exempel pd grund av indrade
forhdllanden i husets omgivning sisom bittre mojligheter till kom-
munikation. Presumtionsverkan innebir emellertid att sidana for-
indringar inte beaktas. Nackdelen med att hyran trots férindringar i
bruksvirdet blir oférindrad under presumtionstiden har ansetts vara
av begrinsad omfattning. Detta eftersom presumtionstiden ir be-
grinsad och hyresvirden och hyresgisten dr medvetna om detta for-
hillande nir de ingdr hyresavtalet. Nir femtondrsperioden har l6pt
ut, blir diremot bruksvirdesreglerna direkt tillimpliga pa ligenhetens
hyra. Enligt férarbetena ansdgs det inte finnas tillrickliga skil f6r en
successiv anpassning av hyran till bruksvirdessystemet, eftersom pre-
sumtionsverkan ir tidsbegrinsad och parterna ir medvetna om nir
tiden I6per ut.”®

3.3.5 Presumtionsverkan vid om- och tillbyggnader

En presumtionshyra kan, utéver nybyggda ligenheter, dven bestim-
mas for ligenheter som tillkommer genom ombyggnad eller till-
byggnad.

2 Se nirmare prop. 2005/06:80 s. 29 och s. 50.
2+ Prop. 2012/13:1 utgiftsomride 18 s. 74.

% Prop. 2005/06:80 s. 32.

26 Prop. 2005/06:80 s. 32.
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Vid ombyggnad ir en férutsittning att bostadsligenheterna skapas
av utrymmen som omedelbart fére indringen inte till ndgon del an-
vindes som bostadsligenhet. Hyresvirden och hyresgistorganisa-
tionen kan avtala om presumtionshyra dven fér utrymmen som tidi-
gare har anvints som bostadsligenhet, och som direfter har anvints
till ndgot annat, men sedan 4terstills till bostadsligenhet. Det som ir
uteslutet ir att avtala om presumtionshyra f6r utrymmen som anvin-
des som bostad omedelbart f6re en dndring. Det ir sdledes inte moj-
ligt att avtala om presumtionshyra nir exempelvis befintliga bostads-
ligenheter delas upp.

Aven ett utrymme som hyresgisterna har disponerat gemensamt
och som byggs om till bostad kan bli fé6remdl fér en férhandlings-
overenskommelse som har presumtionsverkan. En férutsittning ir
att férhandlingséverenskommelsen omfattar samtliga genom ombygg-
naden nybildade ligenheter. Motsvarande giller vid tillbyggnad av
ett bostadshus.”

3.3.6  Synnerliga skél for undantag fran presumtionsverkan

I 55 ¢ § tredje stycket hyreslagen anges bland annat att presumtions-
verkan for en forhandlingséverenskommelse inte giller, om det finns
synnerliga skil for att anse att hyran i verenskommelsen inte ir skilig.
Om det finns synnerliga skil prévas hyrans storlek enligt bruksvirdes-
systemet, men i dvrigt kvarstir hyresvillkoren.”

Med synnerliga skil avses i forsta hand situationer d& férhand-
lingséverenskommelsen tillkommit under sddana omstindigheter att
den ir ogiltig eller kan jimkas enligt avtalslagens regler (se 28-36 §§
avtalslagen). Det ir alltsd 1 rena undantagsfall som det kan bli friga
om att bryta presumtionen. En annan ovanlig situation som kan bryta
presumtionen ir att den férhandlande hyresgistorganisationen sna-
rast dr att betrakta som bulvan it hyresvirden.”” Enbart det férhil-
landet att det i en férhandlingséverenskommelse finns hyresskillna-
der mellan olika ligenheter som inte dr sakligt motiverade utgér dock
inte skil att fringd 6verenskommelsen. Den si kallade likhetsprinci-
penihyresforhandlingslagen giller inte for hyror som bestimts enligt
55 ¢ § hyreslagen (se 21 § forsta stycket sista meningen hyresférhand-

¥ Prop. 2005/06:80 s. 50 f.
28 Prop. 2005/06:80's. 51 f.
2 Prop. 2005/06:80s. 51 {.
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lingslagen). Hyresskillnaderna f&r dock inte vara relaterade till nigon
form av missbruk nir det giller finansieringen av kostnaderna for
ligenheterna pd s8 sitt att vissa hyresgister medvetet gynnas p4 be-
kostnad av andra.”

I en forhandlingséverenskommelse kan det bestimmas att en viss
del av hyran utgér ersittning till hyresgistorganisationen for dess
forhandlingsarbete, s kallad férhandlingsersittning (se 55 ¢ § tredje
stycket sista meningen hyreslagen och 20 § hyrestérhandlingslagen).
Om det i en férhandlingséverenskommelse om presumtionshyra fast-
stills att viss del av hyran utgér sddan férhandlingsersittning, fir den
delen av hyran inte ndgon presumtionsverkan. Frigan om férhand-
lingsersittningens skilighet kan dirfér provas dven utan samband med
provning av hyran i 6vrigt (se 22 § hyresférhandlingslagen).”

3.3.7  Andring med hénsyn till den allminna
hyresutvecklingen pa orten

Av 55 ¢ § fjirde stycket hyreslagen framgar att hyran fir indras under
den tid som en férhandlingséverenskommelse har presumtionsverkan,
i den utstrickning det ir skiligt med hinsyn till den allminna hyres-
utvecklingen p4 orten.”

Mojligheten till férindring av hyran under presumtionstiden har
motiverats med att det méste finnas en mojlighet att anpassa hyran
efter kostnadsférindringar som intriffar under presumtionstiden, till
exempel om driftskostnaderna i bostadsbestdndet i allmidnhet har
6kat.” Forarbetena ger ganska liten ledning i hur bestimmelsen ska
tolkas.

Frigan om den 4rliga hyreshojningen stilldes pd sin spets 1 tva av-
goranden frdn Svea hovritt, nimligen beslut den 8 juni 2022 1 mail
nr OH 14593-20 och OH 1854-21. Domstolen angav foljande hsll-
punkter for skilighetsbedémningen.

¢ Om den allminna hyresutvecklingen for ett visst dr inte varit mer
in tre procent, fr det anses skiligt att presumtionssatta hyror &r-
ligen justeras med hilften av den procentsats som utgor den all-
minna hyresutvecklingen p3 orten.

3 Prop. 2005/06:80 s. 52.

31 Prop. 2005/06:80 s. 52.

32 1 tidigare lydelse angavs ordet mdn i stillet {6r utstrickning.
3 Prop. 2005/06:80 s. 30 f.
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¢ Om den allminna hyresutvecklingen pé orten f6r ett visst &r varit
mer in tre procent fir det anses skiligt att hoja presumtionssatta
hyror med dels hilften av den procentsats som utgér den allminna
hyresutvecklingen p& orten upp till och med tre procent, dels tre
fjirdedelar av den allminna hyresutvecklingen pd orten som &ver-
stiger tre procent.

Om en hyresvird kan visa att vissa presumtionssatta ligenheter har
en hyra som dr ungefir lika hog eller ligre dn de hyror som ligger till
grund for berikning av den allminna hyresutvecklingen pd orten talar
inte dndam4lsskil med samma styrka for att hilla tillbaka hyresho;-
ningar for sddana ligenheter. I sddana fall kan det, enligt Svea hovritts
avgoranden, anses skiligt att hyran fir héjas med samma procentsats
som den allminna hyresutvecklingen pé orten.

Domstolen framhéll vidare att det ir friga om en skilighetsbe-
domning och att det dirfér kan finnas ytterligare undantagsfall dir
det finns skil att gora avsteg frdn modellen. Den uttryckta fordel-
ningen kan alltsd forstds som en huvudregel.

Ett exempel som domstolen gav var att den allminna hyresut-
vecklingen p8 orten varit ovanligt hog och det dessutom ir friga om
presumtionssatta hyror som redan innan en dndring ir ovanligt hoga
dven inom presumtionshyresbestdndet. I sidana fall bér skilighets-
bedémningen kunna leda till en ligre hojning dn vad den ovan an-
givna huvudregeln skulle leda till.

I ett senare avgorande® uttalade Svea hovritt att det vid jimf6-
relser mellan olika férhandlingséverenskommelser pd den aktuella
orten ir av intresse att de skilda procentsatserna viktas 1 forhllande
till det antal ligenheter som de representerar. Om olika hyresvirdar
nitt olika 6verenskommelser om vilken procentsats som den &rliga
hyreshéjningen ska uppga till, ska antalet ligenheter som ingér i deras
respektive bestdnd tillmitas betydelse (viktas) nir de anvinds som
jimforelsematerial. Det ir alltsd frdga om ett slags vigt genomsnitt.

Det har inte klarlagts om den del av hyran som utgér en anpass-
ning av hyresnivdn, med hinsyn till den allminna hyresutvecklingen
pd orten, presumeras vara skilig pd samma sitt som grundhyran eller
om si inte ir fallet. I ett tidigare betinkande har beddmningen gjorts
att hela den nya presumtionshyran, som genom en férhandlingsover-

34 Syea hovritts beslut den 7 juli 2023 i mal nr OH 6410-21.

40



SOU 2024:62

enskommelse dndrats med hinsyn till den allminna hyresutveck-
lingen p& orten, har presumtionsverkan efter indringen.”

Det finns i dagsliget ingen mojlighet att f4 till stind en dndring
av den 6verenskomna presumtionshyran med hinsyn tll andra om-
stindigheter 4n till den allminna hyresutvecklingen, till exempel vid
en standardhdjning.

3.4 Tillval och franval

En hyresgist och hyresvird kan komma 6verens om att hyresvirden
mot ett hyrestilligg ska héja standarden pd ligenheten 1 ett visst av-
seende, sd kallat tillval. En 6verenskommelse kan ocksd g8 ut pd att
ligenheten 1 nigot avseende ska ha en enklare standard 1 utbyte mot
ett avdrag pd hyran, s kallat frdnval. Fére 4r 2019 méste en sddan
overenskommelse hanteras inom ramen f6r den vanliga prévningen
av hyran, det vill siga genom bruksvirdesprévning av vad som ir
skilig hyra for ligenheten. Huruvida det finns ett avtal om tillval eller
franval saknar sjilvstindig betydelse vid prévningen av hyran enligt
bruksvirdesmodellen.

Genom en lagindring &r 2019 inférdes dock ett undantag till den
ovan beskrivna ordningen, nimligen att en éverenskommelse ska god-
tas 1 tio r om vissa formkrav iakttagits, det inte ir ett tilligg som
utgdr mer dn en tredjedel av drshyran och det inte finns synnerliga
skil mot att godta tilligget eller avdraget (55 d § hyreslagen).

Det nu sagda giller bostadsligenheter som inte omfattas av en
dverenskommelse om presumtionshyra. Sdvitt avser ligenheter som
omfattas av presumtionshyra finns inte motsvarande mojlighet.

3.5 Nar de kollektiva férhandlingarna inte nar i mal

Om de kollektivt férhandlande parterna inte kan nd en férhandlings-
overenskommelse, kan en hyresvird eller en hyresgist anséka om att
hyresnimnden ska indra den befintliga hyran. En sidan prévning —
som 1 princip avser varje ligenhet f6r sig — dr omstindligare for bide
hyresvirden och hyresgisterna in det kollektiva systemet. Parter i
hyresnimnden blir inte de kollektivt férhandlande parterna, utan

»SOU 2017:65 5. 51.
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hyresvirden och var och en av de enskilda hyresgisterna. Vid hyres-
forhandlingslagens tillkomst motiverades denna ordning med att for-
farandet vid s3 kallad strandning inte bér vara utformat s att det
minskar de férhandlande parternas vilja att triffa en verenskom-
melse.’® Uppkommer ett stort antal tvister, kan hyresnimnden dock
vilja ut ett antal pilotfall och sedan avgéra 6vriga fall utan muntlig
forhandling, om det dr uppenbart att sddan inte behovs (9 § lagen
[1973:188] om arrendenimnder och hyresnimnder).

Om en férhandlingséverenskommelse inte kommer till stdnd, finns
dven 1 vissa fall en mojlighet att {8 tvisten provad av ett partssam-
mansatt centralt férhandlingsorgan. Fér de kommunala bostadstore-
tagens del ir detta férhandlingsorgan Hyresmarknadskommittén.
Hyresmarknadskommittén instiftades dr 1957 och ir en nationell kom-
mitté som provar tvister 1 samband med de 4rliga hyresférhandlingarna
mellan Hyresgistforeningen och de bostadsféretag som ir medlem-
mar 1 Sveriges Allminnytta. Inom de kommunala bostadsféretagens
bestdnd har parterna i sina férhandlingsordningar tagit sig att f6lja
Hyresmarknadskommitténs rekommendationer. Detta system inne-
bir att de kommunala bostadsféretagens hyror sillan prévas 1 hyres-
nimnd, utom fér nigon enstaka ligenhet nir en sidan provning begirts
av hyresgisten eller nir ligenheten stdr utanfor det kollektiva for-
handlingssystemet. Hyresmarknadskommitténs beslut motiveras inte
och kan inte 6verklagas.

For de privata fastighetsigarnas del finns 1 dagsliget inte ndgot
motsvarande aktivt organ.

Den 1 januari 2023 inférdes ett oberoende tvistldsningsférfarande
for de &rliga hyrestérhandlingarna om justering av hyran, se lagen
(2022:1657) om tvistldsning inom ramen for vissa kollektiva hyres-
forhandlingar. Syftet var att tvister om 4rliga hyresjusteringar ska
avgoras snabbt och enkelt och att de kollektiva férhandlingarna ska
kunna bedrivas mer effektivt.”” Genom lagindringarna fick de for-
handlande parterna en mojlighet att 1 férhandlingsordningar komma
dverens om att tvister om dndring av hyran med hinsyn till den eko-
nomiska utvecklingen pd orten ska prévas av en sirskild skiljeman.
Om maojligheten utnyttjats, kan de kollektivt férhandlande parterna
vinda sig till denne for att £8 frigan om hyresjustering prévad. Skilje-
mannens rekommendation ska sedan omsittas i en férhandlingséver-

3¢ Prop. 1977/78:175 s. 135.
3 Prop. 2021/22:277 5. 18.
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enskommelse av parterna. Det framhélls i férarbetena att avsikten inte
var att inverka pd de drliga hyresférhandlingarna och inte heller att ge
nigon anvisning om vilka omstindigheter som ska ha betydelse for
indring av hyresnivin.”

Frigan om mojligheten att {4 ett villkor om att tvist fir avgoras av
en sirskild skiljeman har bedémts i rittstillimpningen (jimfor 23 a §
hyresférhandlingslagen).” I det fallet hade lokala féretridare for
Hyresgistféreningen motsatt sig att ett villkor om prévning av sir-
skild skiljeman inférdes 1 férhandlingsordningen vid en férlingning
av densamma. I avgérandet uttalar Svea hovritt bland annat att det
forhallandet att Hyresgistféreningen centralt stillt sig bakom inf6-
randet av villkoret om prévning av sirskild skiljeman i férhandlings-
ordningar inte pdverkade organisationens stdndpunkt sisom den ut-
tryckts av lokala foretridare. Férutsittningar saknades di att infora
en sddan klausul 1 férhandlingsordningen.

Tvistlosningstorfarandet ir inte tillgingligt for drliga férhandlingar
om presumtionshyra. Kan de férhandlande parterna inte enas méste
hyresvirden dirfor vinda sig till hyresnimnden f6r att {4 frigan pro-
vad. Motparter ir di de enskilda hyresgisterna.

En férutsittning for att ett kollektivt férhandlingssystem ska
kunna godtas ir att det finns tillfredsstillande garantier fér den en-
skildes rittssikerhet.* En hyresgist som inte dr ndjd med en férhand-
lingséverenskommelse har dirfor getts mojlighet att begira hyres-
nimndens provning av hyran enligt 22 § hyresférhandlingslagen och
hyreslagens regler. Nir s8 sker dr hyresgisten och hyresvirden parter
i nimnden.

38 Se prop. 2021/22:277 s. 19.
% Svea hovritts beslut den 5 juli 2024 1 mal nr H 16555-23.
40 Prop. 1977/78:175 s. 93.
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4 Bostadsbyggande
och hyresratten

4.1 Behovet av bostader
4.1.1 Allmant om bostadsbehovet

Sverige har sedan bérjan av 2000-talet haft ett f6r 18gt utbud av bo-
stider. Frigan om hur bostadsbyggandet ska 6kas har varit féremal
for utredning flera ginger. Det giller dven frigan om hur priserna pd
nybyggda bostider ska kunna sinkas s3 att bostiderna i praktiken
blir tillgingliga f6r bredare grupper av befolkningen. Flera olika for-
slag har forts fram for att komma till ritta med situationen. Aven om
det rider konsensus kring problembilden kan inte detsamma sigas
om vilka I8sningar som bér komma 1 friga.

Aven om nyproduktionssegmentet inte nddvindigtvis utgér ett
alternativ f6r alla hushall kan ett 6kat utbud bidra till att rorligheten
inom bostadsbestindet 6kar.

Modellen med presumtionshyra, som kom till pd initiativ av Hyres-
gistforeningen, Fastighetsigarna och Sveriges Allminnytta, ska skapa
gynnsamma forutsittningar fér nybyggnation av hyresligenheter. Nir
modellen utvirderades dr 2017 var bostadsproduktionen nira max-
kapacitet.! Aven efter det har nyproduktionen varit rekordhog. Sam-
tidigt har inflationen och styrrintan varit mycket lg eller obefintlig.
Trots denna hoga takt 1 byggandet har det bedémts finnas ett behov
av atgirder for 6kat byggande.?

1SOU 2017:65 5. 17.
2SOU 2017:65 s. 80 f. och 135-137 samt SOU 2021:58 s. 222.

45



Bostadsbyggande och hyresratten SOU 2024:62

4.1.2 Boverkets Bostadsmarknadsenkat

Boverket skickar varje ir ut en bostadsmarknadsenkit till Sveriges
290 kommuner. I enkitsvaren frin i &r uppgav drygt hiften (148 av
288 svarande) att de bedémer att det finns ett underskott pi den
lokala bostadsmarknaden som helhet.’ Det ir en minskning med 32
jimfort med foregdende ar, dd 180 (av 289 svarande) angav att det
ridde underskott pa den lokala bostadsmarknaden. Sedan ar 2017 har
det f6r varje &r blivit firre kommuner som bedémer underskott.

Totalt bor 70 procent av landets befolkning i kommuner som upp-
ger att de har underskott pd bostadsmarknaden. Det ir ligre dn ar
2023 d& andelen var 80 procent. Vid den hogsta noteringen visade
enkitsvaren att 94 procent av befolkningen bodde i kommuner med
ett underskott pd bostadsmarknaden.

I 3r bedomde 21 kommuner att de hade ett 6verskott pd bostads-
marknaden 1 kommunen som helhet, nio mer in féregdende r. Mdnga
kommuner kommenterade att de bedémer att det finns ett underskott
pa bostadsmarknaden eftersom vissa grupper, bland annat resurssvaga
sdsom pensionirer och unga vuxna, har svirt att efterfrdga nyprodu-
cerade bostider. For forsta gingen pd minga &r beddmde kommunerna
att liget kommer vara simre om tre dr in i dag. Det var 173 kommuner
(motsvarande 60 procent) som svarade att det kommer rida under-
skott pd bostadsmarknaden i kommunen som helhet om tre 4r.

4.1.3 Boverkets berdkning av behov av bostadder

Boverket genomfér regelbundet berikningar av behovet av bostads-
byggande.* Enligt Boverkets senaste prognos, frin september 2023,
behover 538 000 bostider byggas under perioden 2023-2030. Det mot-
svarar ett nettotillskott p& 67 250 bostider per ar.

Boverkets prognos bygger pd SCB:s nationella befolkningsprognos.
Den senare skrevs ned kraftigt under viren 2024.° Det har medfért
att bland annat banken SBAB bedémt att 30 000 nya bostider per ar
ricker.® Nigra aktuella siffror frin Boverket finns inte att redovisa.

3 Boverket, Bostadsmarknadsenkiten 2024.

*Se till exempel SOU 2024:29 s. 274 f. om hur dessa berikningar gérs.

5> Den nya prognosen innebir att 200 000 firre personer tillkommer fram till §r 2030.

¢ Se SBAB pressmeddelande, Ny befolkningsprognos omkullkastar tidigare bedomningar av bostads-
behovet, publicerat 2024-06-17.
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Det framstir som antagligt att behovsprognosen kan komma att
justeras ned.

En bostadsmarknadsanalytiker pd Boverket som ansvarar {6r att
ta fram prognosen har uppgett att behovet av bostider kommer att
minska, men ocksd noterat att tvd tredjedelar av nedskrivningen 1
SCB:s nya prognos motsvaras av barn och ungdomar, vilket kommer
ha en begrinsad effekt pd behovet av att bygga bostider.”

4.2 Hyresratten som en tillganglig boendeform
4.2.1 Hyresrattens fordelar

En vil fungerande bostadsmarknad ir en hérnsten i ett modernt
samhille. Fér individen utgor bostaden en fast punkt i tillvaron som
tillgodoser ett grundliggande behov {6r ett fungerande vardagsliv. Be-
hovet kan vara tillfilligt eller mer [dngvarigt beroende p3 livssituation.
Nir livssituationen forindras ir det viktigt att det pd ett enkelt sitt
gér att hitta en ny limplig bostad. En fungerande bostadsmarknad ir
vidare central fér en fungerande arbetsmarknad.

Hyresritten erbjuder ett flexibelt boende utan krav pa kapital-
insats frin den bostadssokande. Dirmed kan ocks& bostadsbehovet
tillgodoses utan att den enskilde behover ta den ekonomiska risk som
ir forknippad med att képa sin bostad eller engagera sig i férvalt-
ningen av sitt boende pd det sitt som andra boendeformer forut-
sitter. Det medfor att transaktionskostnaden ofta ir ligre vid flytt
till hyresbostider in till igda bostider. Ytterligare en bidragande or-
sak till flexibiliteten hos hyresritter jimfért med andra boendeformer
ir den korta uppsigningstiden. Flexibiliteten 1 boendeformen mojlig-
gor dven en rorlighet 1 befolkningen till tillvixtorter, vilket gynnar
den samhillsekonomiska utvecklingen.

Hyresmarknaden ir dven viktig for hushill med ett lingre boende-
perspektiv, men som av olika anledningar inte kan eller vill ta sig in
pa den dgda marknaden, till exempel hushill som har fér 13ga inkomster
for att klara av bankernas krav for att 3 13n, eller hushill som saknar
eget kapital for att klara de krav pd kontantinsats som stills. Minga
viljer ocksd boendeformen f6r att det ir ett bekvimt boende med en
hog servicenivd och en 6verblickbar boendekostnad.

7 Se Dagens Nyheter, Beddmare: Minskat behov av bostadsbyggande, publicerad 2024-06-19.
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4.2.2  Hyresratten ar otillganglig pa vissa orter

P3 flera orter dr det svirt att snabbt fi en hyresritt. Det visar sig
bland annat i form av l8nga kéer hos bostadsférmedlingar och hyres-
virdar. Ndgon samlad statistik éver forhillandena i olika delar av lan-
det finns inte. Nedan redovisas statistik frin Bostadsformedlingen 1
Stockholm, Boplats Géteborg och Boplats Syd®. Statistiken ger inte
en heltickande bild. Lediga hyresritter kan férmedlas p4 andra sitt,
till exempel direkt via fastighetsigare.

I Stockholm uppgick den genomsnittliga tiden 1 bostadsférmed-
lingens bostadské till 9 &r f6r att {3 en hyresritt under &r 2023. Det
ir en minskning med 0,4 &r jimfort med &r 2022. Tiden f6r att fi en
nybyggd bostad var kortare och uppgick till 6 &r. I Malmé var den
genomsnittliga tiden 1 k6 3,4 ir. For att {8 en nybyggd bostad var
koétiden 3,7 dr. I Goteborg var den genomsnittliga tiden 1 bostadsko
for att £ en hyresritt 6,9 &r. For Goteborg redovisas inte kotid for
en nybyggd bostad sirskilt.

Vid utgdngen av dr 2023 stod drygt 822 000 personer 1 bostadskd
i Stockholm. Av dessa var drygt 102 000 aktivt’ s6kande. Hos Boplats
Syd stod drygt 131 000 personer i k6. I Géteborg stod drygt 280 000
personer i bostadskon.

Aven studenter kan ha svirt att 3 tillging till bostider. Enligt den
senaste Bostadsrapporten frdn Sveriges férenade studentkirer (SFS),
kunde endast 14 av 34 studieorter erbjuda en bostad inom en ménad
frin terminsstart."

4.3 Hyresbestandet i Sverige

Vid utgdngen av &r 2023 fanns det drygt 5,2 miljoner bostider i Sverige.
Merparten ir bostider i flerbostadshus (52 procent) f6ljt av bostider
1 smihus (41 procent). Resterande andel utgér enligt SCB:s redo-
visning bland annat studentbostider och bostider for dldre eller for
personer med funktionsnedsittning, s kallade specialbostider."

8 Bostadsférmedlingen i Skine, dir formedlingsomridet upptar cirka tv4 tredjedelar av Skines
kommuner (inkl. Malmg).

? Enligt Bostadsférmedlingen i Stockholms definition en person som gér minst fem intresse-
anmilningar per r.

19 SFS bostadsrapport 2023.

11 SCB Bostadsbestind.
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I flerbostadshus ir hyresritten den vanligaste upplitelseformen.
Av bostiderna i flerbostadshus dr 58 procent (knappt 1,6 miljoner)
hyresritter och 42 procent (drygt 1,1 miljoner) bostadsritter. Bostads-
rittsforeningar dr den stdrsta dgarkategorin (41 procent). Allmin-
nyttiga bostadsforetag dr den nist stdrsta (26 procent) {6t av svenska
aktiebolag (24 procent)."”

Den vanligaste ligenhetstypen i flerbostadshus ir ligenheter med
tvd rum och kok, 6t av ligenheter med tre rum och kok. Tillsammans
utgdr dessa ligenhetstyper 68 procent av bostadsbestindet 1 flerbostads-
hus. En bostad i ett flerbostadshus ir i genomsnitt 67 kvadratmeter."

Hyresritter och bostadsritter férekommer dven 1 smdhus men 1
mindre omfattning. Merparten av bostiderna i smihus dgs av fysiska
personer (90 procent). Allminnyttiga bostadsforetag och andra svenska
aktiebolag dger tvd procent vardera av bostiderna i smihus.

Vid utgdngen av &r 2023 uppgick det totala antalet hyresritter i
Sveriges totala bostadsbestind till drygt 2 miljoner. Av figur 4.1 nedan
framgdr hur antalet hyresritter utvecklats dver tid.

Figur 4.1 Antal hyresrétter i Sveriges totala bostadsbestand (1991-2023)
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Kalla: SCB Bostadsbestand.

12SCB Bostadsbestindet 31 december 2023.
13 SCB Bostadsbestindet 31 december 2023.
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Hyressektorn upptar som helhet knappt 39 procent av det totala bo-
stadsbestdndet i Sverige. Hyressektorns storlek av det totala bestin-
det har férindrats over tid, vilket framgdr av figur 4.2. I borjan av
1990-talet 6kade andelen hyresritter for att runt r 1998 bérja minska.
Mellan &ren 1998 och 2011 minskade andelen hyresritter frin 41,8 pro-
cent till 38,4 procent, vilket motsvarar knappt 29 500 hyresritter for
hela perioden (i genomsnitt 2 265 hyresritter per &r). Sedan dr 2011
har utvecklingen varit mer stabil.

Figur 4.2 Andel hyresratter i Sveriges totala bostadsbestand (1991-2023)
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Kélla: SCB Bostadsbestand.

Hyresrittens andel av bostadsbestdndet varierar 6ver landet. Vanligast
ir hyresritten 1 de tre storstadskommunerna Stockholm (43 procent),
Goteborg (54 procent) och Malmé (47 procent). I vriga delar av lan-
det, enligt indelningen som framgar nedan under figur 4.3, upptar hyres-
ritten mellan 27 och 41 procent av bestindet.

I de tre storstadskommunerna har hyresritten som andel av bostads-
bestindet minskat frn knappt 63 procent &r 1991 till knappt 47 pro-
cent r 2023. Den sammantagna utvecklingen i landet illustreras 1
figur 4.3.
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Figur 4.3 Andel hyresritter av bostadsbestandet i olika delar av landet
(1991-2023)
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Kalla: SCB Bostadsbestand. Anm. SKR Kommungruppsindelning ar 2023: Storstader — kommuner med
minst 200 000 invénare varav minst 200 000 invanare i den stérsta tatorten. Pendlingskommun nara
storstad - kommuner d&r minst 40 procent av nattbefolkningen pendlar till arbete i en storstad eller
storstadsnara kommun. Storre stad — kommuner med minst 50 000 invénare varav minst 40 000
invanare i den storsta tatorten. Pendlingskommun néra storre stad — kommuner dar minst 40 procent
av nattbefolkningen pendlar till arbete i en stérre stad. Lagpendlingskommun nara storre stad —
kommuner dar mindre 4n 40 procent av nattbefolkningen pendlar till arbete i en storre stad. Mindre
stad/tatort — kommuner med minst 15 000 men mindre &n 40 000 invanare i den storsta tatorten.
Pendlingskommun nara mindre stad/tatort — kommuner dar minst 30 procent av nattbefolkningen
pendlar till arbete i annan mindre ort och/eller dar minst 30 procent av den sysselsatta
dagbefolkningen bor i annan kommun. Landsbygdskommun — kommuner med mindre dn 15 000
invanare i den storsta tatorten, lagt pendlingsmonster (mindre &n 30 procent). Landsbygdskommun
med besdksnaring — landsbygdskommun med minst tva kriterier for besoksnaring, det vill sdga antal
gastnatter, omséttning inom detaljhandel/ hotell/ restaurang i férhallande till invanarantalet.

En forklaring till hyresrittens minskande andel 1 kategorin storstad
och pendlingskommun nira storstad ir ombildning. Under exem-
pelvis dren 1991-2019 ombildades knappt 210 000 hyresligenheter i
flerbostadshus till bostadsritter. De flesta ombildningar genomférdes
i Stockholms lin (71 procent), Vistra Gotalands lin (10 procent) och
Skdne lin (9 procent).
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4.4 Nyproduktionen av bostader
44.1 Fardigstallda nya bostader

Under &r 2023 firdigstilldes totalt 65 595 bostadsligenheter genom
nybyggnad, varav 34 071 med hyresritt som upplitelseform. Flest
antal ligenheter firdigstilldes i flerbostadshus. Utvecklingen 6ver tid
framgdr av figur 4.4.

Figur 4.4 Antal fardigstallda bostadslagenheter i nybyggda hus dver tid
(1938-2023)
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Kalla: SCB Nybyggnad av bostéader. Statistiken omfattar alla fardigstalida nybyggda Iagenheter for
permanenthoende, aven studentbostader och bostader for dldre och funktionshindrade ingar.

De ligenheter som firdigstilldes genom nybyggnad &r 2023 utgjorde
1,3 procent i férhéllande till det befintliga bostadsbestindet. Firdig-
stillda hyresligenheter under det dret utgjorde omkring 0,7 procent
av det totala bostadsbestindet i Sverige. Firdigstillda ligenheter, i
forhéllande till det befintliga bestindet, har varierat éver tid. Under
dren 1991-2023 var andelen firdigstillda ligenheter i nybyggda hus i
forhallande till bostadsbestindet ligst i slutet pd 1990-talet och &r 2010.
Vid dessa tidpunkter utgjorde nyproduktionen 0,3 respektive 0,4 pro-
cent av bestdndet. Utvecklingen illustreras i figur 4.5.
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Figur 4.5 Fardigstallda bostadslagenheter i nybyggda hus i férhallande
till det befintliga bostadsbestandet (1991-2023)
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Kalla: SCB Nybyggnad av bost4der och bostadsbestand. Anm. Hyresratter inkluderas i fardigstallda
lagenheter.

Under 4r 2023 tillkom ytterligare 3 325 ligenheter genom ombyggna-
tion 1 flerbostadshus. De flesta 1 Vistra Gotalands lin (634), Skine
lin (592) och Stockholms lin (477). Av figur 4.6 framgdr nettotill-
skottet av ligenheter 1 ombyggda flerbostadshus 1 landet som helhet
under dren 1991-2023.
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Figur 4.6 Nettotillskott av lagenheter i ombyggda flerbostadshus
(1991-2023)
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Kalla: SCB Ombyggnad och rivning av flerbostadshus.

Av de knappt 65 600 bostider som firdigstilldes &r 2023 genom ny-
byggnad var en majoritet for forsta gingen sedan &r 1997 inte i stor-
stadskommunerna och/eller i storstadsnira kommuner. Var de firdig-
stillda bostiderna uppforts framgar samlat av figur 4.7.

Figur 4.7 Fardigstallda bostadslagenheter i nybyggda hus (1991-2023)
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Kélla: SCB Nybyggnad av bostdder. SKR Kommungruppsindelning (se anm. figur 4.3).
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Den regionala fordelningen av firdigstillda hyresritter visar att flest
nybyggda hyresritter uppfors i stérre stider och nirliggande pend-
lingskommuner. Ar 2023 uppférdes 47 procent av hyresritterna i dessa
delar av landet. Sedan r 2010 har andelen av produktionen av hyres-
ritter 1 storstider inklusive pendlingskommuner minskat. Av de hyres-
ritter som firdigstilldes &r 2010 uppférdes 56 procent i storstider in-
klusive nirliggande pendlingskommuner, medan 30 procent uppférdes
i storre stider och nirliggande pendlingskommuner. Ar 2023 hade
andelen 1 storstider inklusive pendlingskommuner sjunkit till 39 pro-
cent. Var i landet de fardigstillda hyresritterna uppforts genom ny-
byggnad framgar av figur 4.8

Figur 4.8 Fardigstallda hyresratter i nybyggda hus (1991-2023)
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Kélla: SCB Nybyggnad av bostadder. SKR Kommungruppsindelning (se anm. figur 4.3).

I forhdllande till befolkningen i landet har utvecklingen av antalet
firdigstillda bostider genom ny- och ombyggnationer indrats éver
tid. Ar 2022 motsvarade det totala tillskottet av bostider 5,1 bosti-
der per tusen invnare. Utvecklingen av antalet firdigstillda bostider
genom ny- och ombyggnation per tusen invinare mellan dren 1991-
2023 framgir av figur 4.9.
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Figur 4.9 Ny- och ombyggnation av bostider per 1000 invanare
(1991-2023)
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Kalla: SCB Nybyggnad av bostader, Ombyggnad och rivning av flerbostadshus, Befolkning.

Under 2000-talet har andelen nybyggda hyresligenheter i genom-
snitt uppgatt till 38 procent av totala antalet firdigstillda bostider i
nybyggda hus. De senaste dren har andelen 6kat markant. Ar 2019
uppgick andelen till 44 procent och &r 2020 till 48 procent. Aren
2021 till 2023 var mer dn hilften av de firdigstillda ligenheterna i
nybygeda hus hyresritter. Det historiska utfallet av hyresritter i
nybyggda hus framgar av figur 4.10.
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Figur 4.10  Nybyggda hyresritter i forhallande till fardigstillda bostider
i nybyggda hus i Sverige (1991-2023)
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Kalla: SCB Nybyggnad av bostéader.

4.4.2 Paboérjade nya bostader

Under 8r 2023 pdbérjades preliminirt nybyggnation av knappt
29 500 bostadsligenheter 1 nybyggda hus (16 000 hyresritter). Jim-
fort med &r 2017 idr det en minskning av nybyggnation med 54 pro-
cent. Boverket bedomer att nybyggnationen kommer att minska och
uppgd till 25 000 bostider ar 2024. Den prognostiserade produktio-
nen av pibdrjade ligenheter genom nybyggnad framgar av figur 4.11.
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Figur 4.11  Pabérjade lagenheter i nybyggda hus (2017-2025)
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Kalla: SCB Nybyggnad av bostader och Boverket.

4.4.3 Statligt investeringsstéd for byggnation
av hyresbostader

Hosten 2016 inférdes en mojlighet att anséka om statligt investerings-
stdd for byggnation av hyresbostider och bostider for studerande.™
Denna méjlighet upphorde vid utgdngen av &r 2018 for att direfter
dterinforas efter sommaren 2019, {6r att sedan avvecklas vid utgingen
av dr 2021.

Investeringsstddet var en form av subvention av byggkostnaderna.
Stéd fick bara limnas om projektet sikerstillde relativt ligre boende-
kostnader och en hogsta tilliten normhyra. Hyran fér ligenheter skulle
bestimmas med en presumtionshyra.

Sedan stodet inférdes har det, fram till utgdngen av ar 2023, firdig-
stillts drygt 92 000 ligenheter med statligt stod. Av dessa tillkom drygt
86 000 genom nybyggnation och knappt 6 000 genom om- eller till-
byggnad."”

4 Férordningen (2016:880) om statligt st6d {6r att anordna och tillhandahilla hyresbostider
och bostider fér studerande, och férordningen (2016:881) om statligt investeringsstdd for
hyresbostider och bostider fér studerande.

1> Boverkets statistiksystem, underlag limnat till utredningen frin Boverket.
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Figur 4.12  Antal tillkomna lagenheter med investeringsstéd
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B Antal tillkomna lagenheter till och med ar 2023

Kalla: Boverkets statistiksystem, underlag 1amnat till utredningen fran Boverket.

4.5 Hyressattningen i nyproducerade
hyreslagenheter

4.5.1 Regionala variationer i hur hyran bestims
i nyproducerade hyreslagenheter

I nyproducerade hyresligenheter finns det huvudsakligen tre sitt att
bestimma férstagdngshyran: hyra som férhandlas pa sedvanligt sitt
med en hyresgistorganisation, presumtionshyra eller en egensatt hyra,
det vill siga en hyra som férhandlas individuellt med hyresgisten.

Statistik for &r 2022, som ir den senaste utredningen fitt del av,
visar att 1 nybyggda projekt ilandet som helhet var presumtionshyra
med investeringsstdd vanligast (45 procent). Direfter kom presum-
tionshyra utan investeringsstdd (29 procent), egensatt hyra (13 pro-
cent), férhandlad bruksvirdeshyra (9 procent) och *annat”'® (3 pro-
cent). Regionala variationer férekommer. P3 vilket sitt forstagings-
hyran bestimdes 1 ligenheter 1 olika delar av landet under ar 2022
framgdr av figur 4.13.

16 T kontakt med SCB har framkommit att i begreppet “annat” ligger kooperativa hyresritter
och fall d3 fastighetsigare valt detta svarsalternativ i undersdkningen.
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Figur 4.13  Hyressattning i fardigstallda hyreslagenheter (2022)

Ovr. kommuner <75000 inv.
Ovr. kommuner > 75000 inv.

Stor-Malmo

Stor-Goteborg
Stor-Stockholm

0% 20% 40% 60% 80% 100%

B Bruksvardeshyra
Presumtionshyra (med investeringsstod)
B Presumtionshyra (utan investeringsstod)

M Egensatt hyra

Kalla: SCB Avgifter/hyror for nybyggda lagenheter.

4.5.2  Hogre hyresnivaer i nybyggda hyreslagenheter

Det nationella genomsnittet fér drshyra per kvadratmeter f6r en ny-
byggd hyresritt var 1 886 kronor &r 2022. Motsvarande hyra f6r en
hyresritt i det befintliga bestdndet var 1 238 kronor per kvadratmeter.
Skillnaden varierar 1 olika delar av landet. Den genomsnittliga &rs-
hyran per kvadratmeter f6r olika orter under dren 2016-2022 fram-
gdr av figur 4.14 och 4.15.
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Figur 4.14 i\rshyra per kvadratmeter for en hyresratt
(medelvirde 2016-2022)
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Kalla: SCB Avgifter/hyror for nybyggda lagenheter och Hyror i bostadslagenheter.

Figur 4.15 i\rshyra per kvadratmeter for en hyresratt
(2022)
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Kalla: SCB Avgifter/hyror for nybyggda lagenheter och Hyror i bostadslagenheter
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Den genomsnittliga kvadratmeterhyran &r 2022 1 nyproducerade ligen-
heter var 2 120 kronor nir den bestimts som presumtionshyra (utan
investeringsstdd) och 1 942 kronor f6r en férhandlad bruksvirdes-
hyra. Motsvarande nivd fér presumtionshyra med investeringsstod
var 1 685 kronor."”

4.6 Kostnaderna for att bygga bostader 6kar

Under &r 2022 uppgick den genomsnittliga nettobyggkostnaden for
en hyresritt till 30 252 kronor per kvadratmeter i landet som helhet.
Vid samma tidpunkt uppgick den genomsnittliga nettomarkkostna-
den f6r en hyresritt till 5 316 kronor per kvadratmeter. Den totala
produktionskostnaden uppgick alltsd till 35 568 kronor per kvadrat-
meter.

Sedan &r 2015 har nettobyggkostnaden for en nyproducerad hyres-
ligenhet 1 genomsnitt 6kat med 3,6 procent per ir 1 landet som hel-
het. Det kan jimféras med Konsumentprisindex (KPI) som under
samma period 6kat med 1 genomsnitt 1,8 procent per ir. Markkost-
naden for en nybyged hyresritt i landet som helhet har sedan &r 2015
okat med 1 genomsnitt 6,6 procent per &r, dven om de &rliga pro-
centuella skillnaderna varit stora éver tid. Mellan r 2018 och 2019
okade markkostnaden till exempel med omkring 24 procent. Bosti-
der byggs pd kommunalt eller privat igd mark. Kommunalt 4gd mark
ska enligt EU:s statsstodsregler siljas till det pris som marknaden
virderar den till. Prisfluktuationerna 6ver tid speglar dirfér de mark-
nadsmissiga prisforindringarna oavsett om bostadsbyggande sker
pd kommunalt eller privat dgd mark.

Bostadsbyggande kan dven ske pd mark som ir uppliten med tomt-
ritt, vilket innebir att kommunen fortfarande iger marken medan
byggnader och dylikt hor till tomtrittshavaren. Tomtrittsupplitel-
ser férekommer mestadels dir markpriserna ir hoga."

Utvecklingen av kostnaderna f6r att producera en hyresritt fram-
gdr av figur 4.16-4.18.

17 SCB Avgifter/hyror f6r nybyggda ligenheter 2022.
18 SOU 2018:46 En utvecklad dversiktsplanering (Del 2) - Kommunal reglering av upplitelseformen
5. 93.
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Figur 4.16  Nettobyggnadspris (exkl. markpris) per ldgenhetsarea
for en nybyggd hyresratt (1994-2022)
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Kalla: SCB Priser for nyproducerade bostader.

Figur 4.17  Nettobyggnadspris (exkl. markpris) per ldgenhetsarea
for en nybyggd hyresratt jamfort med konsumentprisindex
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Kélla: SCB Priser for nyproducerade bostader och egna berékningar.

63



Bostadsbyggande och hyresratten SOU 2024:62

Figur 4.18  Nettomarkpris per lagenhetsarea for en nybyggd hyresratt
(1994-2022)
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Kalla: SCB Priser for nyproducerade bostader.

Under senare &r har en viss stabilisering av byggnadsprisets utveckling
skett och féljer nu nirmare KPI. Uppgifterna indikerar att bide mark-
priser och nettobyggkostnad dkat under en l3ng tid iven om det gir
att se tendenser till ett trendbrott.
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5 Hyresutvecklingens betydelse
for nybyggnation

5.1 Inledande anmarkningar

For att bostider ska byggas miste vissa forutsittningar vara pd plats.
Utover att det méste finnas tillginglig mark for nybyggnation — vilket
involverar kommunen som har planmonopol — méste det finnas bygg-
bolag med praktisk férmiga att genomféra byggnation. Det méste
ocksd framstd som ekonomiskt lénsamt att bygga bostider f6r bygg-
bolag och andra investerare som kan vara engagerade i nybyggnads-
projekt.

Det har enligt uppgifter som limnats till utredningen blivit svirare
att under den senaste tiden hitta investerare som ser en vinning 1 att
paborja nybyggnation av bostider. Det kan vara en forklaring till att
antalet pdborjade ligenheter i nybyggda hus minskade kraftigt 4r 2023
(se avsnitt 4.4.2). En bidragande orsak till att investeringsviljan mins-
kat dr att kostnaderna fér nybyggnation har ékat.' Investeringsviljan
kan ocksa ha pdverkats negativt av att investeringsstodet slopats. Dessa
problem kan accentueras av att det finns begrinsningar 1 friga om
vilken hyra som hyresvirdar far ta ut. Det finns samtidigt uppgifter
fran fastighetsigare om att de pd flera orter har vakanser i nyproduktion
eftersom hyrorna ir for héga (se avsnitt 5.4 nedan). Aven det leder till
mindre intikter.

Flera av de utmaningar som finns faller inom politikomrdden som
ligger utanfér utredningens uppdrag. Utredningen har méjlighet att
foresld forbittrade forutsittningar fér byggande framfor allt nir det

! Jamfor avsnitt 4.6 ovan om nettobyggnad- och markpris dir det i och fér sig gir att se vissa ned-
gingar. I Boverkets Bostadsmarknadsenkit redovisas att 80 procent av kommunerna bedémde
att hoga produktionskostnader var ett hinder f6r bostadsbyggande. Foregdende dr bedomde
48 procent att hoga produktionskostnader utgjorde ett hinder. Se dven Sveriges Allminnytta,
Allménnyttan & Bostadsbyggandet I fokus: Markens pris, (augusti 2023) som redogdr for att pro-
duktionspris 6kat med 116 procent mellan dren 2000 och 2022.
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giller problem pd intiktssidan for byggbolag och investerare vid ny-
produktion av hyresbostider. I viss man kan dven kostnader minska
genom att gora forfarandet med presumtionshyra mindre komplicerat.
Som framgir nedan handlar det inte bara om intikternas storlek utan
ocksd om sddant som stabilitet och férutsebarhet.

5.2 Utgangspunkter for (Ionsam) bostadsproduktion

5.2.1 Férvantningar om I6nsamhet

Det krivs mycket kapital for att producera bostider. Fér att en in-
vesterare ska vilja investera kapital i nyproduktion av bostider ir det
viktigt att produktionen férvintas bli ekonomiskt 16nsam.” Fér en helt
extern investerare handlar det bland annat om vilken risk ett projekt
anses vara behiftad med.

For den som investerar 1 bostadsproduktion kommer produktionen
férvintas vara lonsam om den beriknade produktionskostnaden och
kostnaden fér att forvalta bostiderna ir ligre dn de intikter som bo-
stiderna antas ge. Eftersom nuvirdet av pengar ir hogre dn virdet i
framtiden méste dven detta kompenseras. Vidare miste den risk som
investeringen innebir ersittas. Det brukar uttryckas s att investerare
har avkastningskrav. Kravet varierar beroende pd omstindigheterna
1 det enskilda fallet och ir alltsd inte detsamma 6ver tid eller 1 olika
delar av landet.’

Den férvintade 16nsamheten ir alltsd en berikning av kostnader
kontra framtida intikter. Den faktiska |6nsamheten dr ndgot annat och
har fram till f6r ett par &r sedan varit 6verraskande god. Det blir den
om verkligheten 6vertriffar férvintningarna. Det har verkligheten i
flera fall gjort, vilket kan antas ha bidragit till den betydande nypro-
duktionen av bostider.*

Det finns olika marknadsfaktorer som bidragit till den goda ut-
vecklingen. Historiskt 13ga kostnader f6r att 1dna pengar har gjort den

2 Hur pass avgdrande den f6érvintade [dnsamheten ir kan dock variera. Allminnyttiga kommu-
nala bostadsaktiebolag ska sedan ir 2011 bedrivas enligt affirsmissiga principer. I det inbegrips
marknadsmissiga avkastningskrav (se prop. 2009/10:185 s. 43).

3 Se till exempel SOU 2017:65 s. 94 {61 en redogdrelse 6ver di gillande avkastningskrav i olika
projekt och p3 olika platser i landet.

*Se dven SOU 2017:65 s. 63 angdende dvarande situation med stort utbud av riskvilligt kapital
och liga linekostnader.
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delen av produktionen mindre kostsam. Samtidigt har kraftigt 6kade
bostadsrittspriser gett mer intikter for vissa féretag.

Det ir inte bara marknaden som bidragit till bostadsproduktionen.
Att bostadsproduktionen har varit [dnsam kan ocksa hirledas till poli-
tiska beslut. Bland annat har det betalats ut drygt 17 miljarder kronor
1investeringsstdd mellan 8ren 2017-2023 och beviljats mer dn 21,5 mil-
jarder kronor avseende 92 241 ligenheter.’

Verkligheten kan dock utvecklas 3t andra héllet ocks3. Den som fér-
vintar sig en l6nsam produktion av bostider kan ha fel. Det kan bero
pd att ovintade kostnader uppstér eller att férvintade intikter uteblir.
Aven nya marknadsforutsittningar eller politiska beslut kan p&verka.

Nir det kommer till marknadsfaktorer har de senaste tvd &ren
inneburit, {6r minga, ovintat dilig ekonomisk utveckling. Bland annat
har kostnaden for att 13na pengar 6kat dramatiskt och en svagare krona
har gjort det dyrare att kdpa in material frin utlandet. Leveranser av
byggmaterial borjade dock storas redan i och med covid-19-pande-
min. Situationen, med en svag krona och hégre rinta, nddde (sdvitt
nu kan bedémas) sin kulmen sommaren/hésten 2023.

Inflation och kostnadsékningar ir alltsd risker f6r den som bygger
bostider. Hyressittningssystemet bygger pd att de kollektivt férhand-
lande parterna férvintas hantera riskerna genom de &rliga hyresfor-
handlingarna. Den negativa ekonomiska utvecklingen ir ocksi en risk.
Den har drabbat konsumenterna i form av reallénesinkningar, vilket
1 sin tur pdverkar bostadsproducenterna genom att deras kunder kan
ligga mindre pengar pd bostaden. Nir det giller hyresbostider kan det
medfora vakanser.

Ovintad olénsamhet kan ocksd bero p& omstindigheter som inte
ir hinforliga till forindringar 1 marknaden och som kan paverkas poli-
tiskt. Till detta kan riknas utformningen av lagar som begrinsar vilka
intikter en fastighetsigare kan {3 vid férsiljning eller uppltelse av
bostider. Ett sidant exempel dr klargérandet i rittstillimpningen om
hur hyran fir héjas 16pande under presumtionstiden (se avsnitt 3.3.7
ovan). For vissa byggbolag och investerare — de som riknat med full
foljsamhet till den allminna hyresutvecklingen — medférde detta en
simre [¢nsamhet dn férvintat.

5 Boverkets statistiksystem, underlag limnat till utredningen frin Boverket.
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5.2.2  Prissattning av férvantningar

Nir en investerare dverviger om nyproduktion av bostider ska ge-
nomforas ir de risker som vi behandlat i avsnittet ovan nigot som
méste beaktas. Lingsiktiga risker hanteras ofta genom ett dkat avkast-
ningskrav.® Om risken for en framtida ogynnsam hindelse bedéms
som hég kommer det medféra ett hdgre avkastningskrav. Ytterst méste
detta bekostas av konsumenten, i detta fall hyresgisten, om lénsam-
heten ska forvintas vara densamma. Det innebir att det ofta kan bli
billigare fér hyresgisten om osikerhetsfaktorer begrinsas.

Presumtionshyressystemet dr bland annat utformat fér att hantera
risker kring prissittning vid nyproduktion. En hég grad av férutse-
barhet pd intiktssidan ska gora aktorer mer villiga att investera i
bostadsproduktion och kriva en ligre riskpremie. Nir det kommer
till att kalkylera produktionen av ett hyreshus med presumtionshyra
gir det att med relativt god sikerhet férutse intikter under de forsta
15 dren. Det kan uttryckas sd att presumtionshyra ska medféra att fler
investeringar i nybyggnation f6rvintas bli [énsamma och dirmed blir
verklighet.

Presumtionshyran hanterar en av flera risker med bostadsproduk-
tion, nimligen risken f6r att hyran eventuellt sinks vid en provning.
Kvarstdende osikerhetsmoment ir bland annat om hyresgister kom-
mer vilja att bositta sig i ligenheterna till den 6verenskomna hyran och
hur den kommer att utvecklas i framtiden i férhillande till kostnads-
utvecklingen.

5.3 Presumtionshyrans utveckling och lonsamhet

5.3.1 Inledning

Kalkyler fér bostadsbyggande ir 1 regel utformade for att berikna virde
over en begrinsad tid. For hus som bestdr av ligenheter som ir pre-
sumtionshyressatta ir de 15 &r presumtionshyran giller inte en ovanlig
kalkylperiod. Det virde fastigheten har efter 15 r ir fastighetens rest-
virde. En kalkyl kan goras f6r att beridkna vilka intikter fastigheten kan
forvintas ge under de 15 &ren samt vilka drift- och underh3llskostnader
den har under samma period. Mellanskillnaden ir det driftnetto som
fastigheten ger.

¢ Se till exempel Evidens rapport Effekter av fri hyressittning i nyproduktion, s. 21 {.
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Det presumtionshyressystem som inférdes ar 2006 var inte fritt
fran osikerhetsfaktorer f6r investerare. Trots det har nyproduktionen
av presumtionshyresbostider varit betydande. Det har varit sillsynt
att osidkerhetsfaktorerna provats rittsligt. Med hinsyn till omfatt-
ningen av antalet presumtionshyresbostider talar det for att de kollek-
tivt férhandlande parterna haft en god férméga att hantera osikerhets-
momenten.

En sidan osikerhet undanréjdes nir det provades ritesligt 1 vilken
utstrickning presumtionshyror far félja den allminna hyresutveck-
lingen pd orten. Den frigan hade inte nigot svar tidigare och den prak-
tiska tillimpningen hade varierat i olika delar av landet.”

5.3.2  Hyresutvecklingen under presumtionstiden

I det foljande dterges en forvintad utveckling av hyresintikterna under
15 &r om hyresutvecklingen bestims enligt den huvudregel som nu
giller vid presumtionshyra, det vill siga att hyran f&r hojas med hilften
av det som motsvarar den allminna hyresutvecklingen p& orten upp
till tre procent och dirutéver med tre fjirdedelar. Det utfallet jimfors
med ett scenario dir presumtionshyror fir félja den allminna hyres-
utvecklingen fullt ut och iven med utvecklingen f6r nybyggda hyres-
bostider med bruksvirdeshyra.®

Startpunkten for varje linje (se nista sida) ir den genomsnittliga
kvadratmeterhyran &r 2022 i nyproducerade ligenheter med férhand-
lad presumtionshyra utan investeringsstéd (2 120 kronor) respektive
forhandlad bruksvirdeshyra (1 942 kronor).’

Figuren utgdr frin en beriknad &rlig hyresutveckling om 2,6 pro-
cent, vilket ir genomsnittet for de senaste 15 dren.'® Den illustrerar
hur en genomsnittlig presumtionshyra, som initialt ir hégre in en

7 Se till exempel SOU 2017:65 s. 111 dir det anges att parterna i vart fall tillimpat regeln olika pd
olika platser i landet. Den bilden bekriftas av de kontakter som utredningen haft med personer
som arbetar med hyresférhandlingar.

$ Det finns olika sitt att géra denna typ av berdkningar. Branschorganisationen Byggforetagen
har 14tit féretaget Evidens ta fram en rapport dir det anges att hyran kommer vara 12,6 procent
ligre och fastighetsvirdet enligt nuvirdesmetoden med ett antagande om ett direktavkastnings-
krav om 4 procent vara 10,2 procent ligre med det rittslige som Svea hovritts beslut ger ut-
tryck for (se Evidens, Atgirder for okat bostadsbyggande — potential for olika reformférslag, s. 20).

? SCB Avgifter/hyror for nybyggda ligenheter.

10 Att vianvint detta genomsnitt innebir att hovrittens regel om att hyreshdjningen ska uppgi
till 75 procent av den del som &verstiger tre procentenheter aldrig aktualiseras, trots att ge-
nomsnittliga hyreshéjningar &r 2009 var 3,59 procent, 2012 var 3,13 procent, 2013 var 3,09 pro-
cent, 2019 var 3,16 procent, 2020 var 3,07 procent och 2022 var 3,36 procent.
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genomsnittlig bruksvirdeshyra, kommer se sig passerad av den ge-
nomsnittliga bruksvirdeshyran &r 7. Om presumtionshyran i stillet
tilldts f6lja den allminna hyresutvecklingen pd orten, skapas ett visst
glapp dt andra héllet &r 15. Det beror pd att presumtionshyran initialt
ir ndgot hogre och dd utvecklas mer i kronor nir den 6kar med samma
procentsats. !

Figur 5.1 Arlig utveckling av hyror beroende pa metod for justering
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e Bruksvardeshyra
Presumtionshyra (utan inv. stod)

== Presumtionshyra (utan inv. stod) som féljer den
allmanna hyresutvecklingen fullt ut

Nir hovritten formulerade hur skilighetsbeddmningen vid justering
av presumtionshyror ska gd till (se avsnitt 3.3.7 ovan), framhéll dom-
stolen ocksd att den schematiska regeln f6r hyresjusteringar ir en
huvudregel som kan fringds nir det finns skil f6r det. Om hyran ir
lika hog eller ligre dn de som ingdr i det 6vriga bestdndet kan det tala
for att hyran fir f6lja hyresutvecklingen i hégre grad. Frigan om
investeringsstdd berdrs inte 1 hovrittens avgéranden men ligenheter
for vilket sddant beviljats torde ofta motivera ett avsteg frdn huvud-
regeln. Det finns dock en viss osikerhet 1 frigan. Det finns ocksi ett
exempel pd att en hyresnimnd sinkt hyran trots att provningsligen-
heten uppférts med investeringsstdd och de kollektivt férhandlande

1T det aktuella fallet 84 kronor. Differensen initialt ir 178 kronor och vid slutet 262 kronor.
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parterna kommit Sverens om att hyran skulle f6lja den allminna hyres-
utvecklingen pd orten fullt ut."”

Det finns dirfor ett visst intresse av att illustrera vilka effekter
huvudregeln om hyresjustering fir p en genomsnittlig presumtions-
hyra med investeringsstdd. I nedanstiende figur har vi gjort mot-
svarande illustration som 1 figur 5.1, men utgdtt frén en genomsnittlig
presumtionshyra med investeringsstdd (1 685 kronor per kvadratmeter
S 2022).

Figur 5.2 i\rlig utveckling av hyror beroende pa metod for justering
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e Bruksvardeshyra
Presumtionshyra (med inv. stod)

= Presumtionshyra (med inv. stéd) som féljer den
allménna hyresutvecklingen fullt ut

Sammanlagda intikter per kvadratmeter, beroende p hyressittnings-
metod och sitt f6r arlig justering, dver 15 &r summeras 1 foljande

tabell.??

12 Hyresnimnden 1 Goteborg, beslut den 8 september 2023 1 drende nr H 1702-23.
13 Beriknad utan nigon si kallad nuvirdesberikning.
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Tabell 5.1 Hyresintakter beroende pa modell fér hyresjustering
och hyresutveckling

Hyressattningsmetod Hyresintakt per kvadratmeter
Bruksvarde 35 078 kronor
Presumtionshyra med investeringsstod '+ 27 710 kronor
Presumtionshyra utan investeringsstdd 34 863 kronor
Presumtionshyra med investeringsstod som far

félja den allmé&nna hyresutvecklingen fullt ut 30 436 kronor
Presumtionshyra utan investeringsstod som far

félja den allmanna hyresutvecklingen fullt ut 38 294 kronor

Tabellen indikerar att intikterna per kvadratmeter i en ligenhet med
bruksvirdeshyra ir hogre under 15 4r dn f6r en ligenhet med presum-
tionshyra, givet att hyran utvecklas enligt huvudregeln.

Foratt en bostad med presumtionshyra ska generera samma hyres-
intikter under 15 &r miste inflyttningshyran bestimmas till 2 330 kro-
nor per kvadratmeter 1 stillet f6r nuvarande genomsnitt om 2 120 kro-
nor per kvadratmeter. Det dr en knappt 10 procent hogre hyra, det vill
siga cirka 925 kronor per manad for en ligenhet med en bostadsyta pd
53 kvadratmeter, vilket ir genomsnittet f6r bostider byggda med pre-
sumtionshyra &r 2022.

P4 nista sida framgdr hur en sidan tinkt presumtionshyra utveck-
las 6ver 15 &r. Den borjar patagligt hogre in andra hyror, men moter
bruksvirdeshyran i slutet av presumtionstiden.

!4 Notera att tabellen inte tar hinsyn till att fastighetsigaren fir en annan intikt i stodet.
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Figur 5.3 Presumtionshyra med hégre ingangshyra
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== Presumtionshyra (utan inv. stod) som féljer den allménna
hyresutvecklingen fullt ut

e Presumtionshyra (med hogre ingangshyra)

5.3.3 Sarskilt om restvardet

Ett férvintat virde av ett hus med presumtionshyra bestdr inte bara
av vilka intikter det antas generera under 15 &r. Virdet bestr ocksd av
det restvirde som fastigheten antas ha nir de 15 &ren 16pt ut. Rest-
virdet kan beriknas pd minga olika sitt och kan variera bland annat
beroende pd vad hyresvirden avser géra med huset.

Det finns nigra faktorer som typiskt sett har stor betydelse for
vilket restvirde som ir rimligt. Vilken hyressittningsmetod som an-
vinds kan ha betydelse.”” Hogre hyresnivier kommer, som utgéngs-
punke, att ge ett hogre restvirde eftersom de antas ha hégre sanno-
likhet for storre framtida intikter. En hég hyresnivd dr dock férenad
med en ekonomisk risk, 1 och med att den kan sinkas vid en prov-
ning. For en bruksvirdeshyra kan hyresvirden dock regelmissigt utgd
frdn att hyran inte sinks, utan fortsitter att f6lja den allminna hyres-
utvecklingen pd orten. Nir det diremot kommer till presumtions-
hyror dr dessa tinkta att inforas 1 bruksvirdessystemet. Sddana hyror

15 Andra faktorer dn hyressittningsmetod ir sjilvklart av betydelse. Fastighetens skick och vilka
kostnader for underhill som kan férvintas ir exempel.
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kan sinkas eller hojas nir sd vil ska ske. Osikerheten kan péverka
det beriknade restvirdet.

5.4 Sarskilt om risken fér outhyrda bostader

En foljd av hojda hyresnivder ir att hyresgister fatt svirare att efter-
frdga nyproducerade ligenheter pd grund av inflyttningshyrans stor-
lek. Om fastighetsigare har f6r 13ga intikter kan det dirfér, pA minga
orter, inte [8sas sd enkelt att de kollektivt férhandlande parterna kom-
mer verens om hogre presumtionshyror. Att dyra hyresritter stir
tomma f6r att de dr dyra dr varken bra for hyresvirden eller f6r svenska
hushall.

Risken for outhyrda ligenheter ser olika ut 6ver landet. Det saknas
aktuell statistik frdn SCB i friga om outhyrda bostadsligenheter.™
Den 1 september 2021 var 30 709 hyresligenheter outhyrda. 12 692 av
dem var lediga f6r omedelbar uthyrning."

I samband med att frigan om fri hyressittning i nyproduktion ut-
reddes lit Sveriges Allminnytta undersdka vilka effekter en sddan re-
form skulle f8 i mindre och medelstora kommuner. Slutsatsen var att
hyresnivierna i nyproduktion, i vart fall utanfér storstiderna, sannolikt
motsvarade dem som skulle uppstd vid fri hyressittning. Det berodde
pd att hushillen pd marknaderna saknade betalningsvilja f6r nybyggda
bostider med hogre hyresnivi.'

Sedan dess har inte bara priset pd l1dnade pengar dkat for fastighets-
igare. Aven konsumenters kopkraft har generellt minskat." Boverket
har angett att bostadsmarknaden ir vildigt utsatt och kinslig dven
vid en mild ldgkonjunktur. Det beror pd att det ofta dr hushill med
sm4 marginaler som drabbas foérst och hirdast i en ligkonjunktur och
det dr dessa grupper som har det svirast pd bostadsmarknaden.”

I december 2023 tog bolaget Veidekke tillsammans med Evidens
fram en rapport dir det uppges att flera fastighetsbolag vittnar om
att nybyggda bostider med héga hyror ir svdra att f§ uthyrda.”' Samma

16 Det finns tillginglig statistik frin dr 2021.

17 SCB Boende, byggande och bebyggelse.

18 Rapport frin Evidens, Effekter av fri hyressittning i nyproduktionen i mindre och medelstora
kommuner, s. 27.

1 SCB Inkomst och skatter 2022. For forsta gdngen sedan 1990-talet sjonk den ekonomiska
standarden 3r 2022. Férklaringen ir att inflationen var hégre dn 6kningen av inkomsterna.

20 Boverket, Behov av bostadsbyggande 2023-2030.

2t Veidekke, Sju svdra dr — regeringen saknar ekonomiskt program fér att losa bostadskrisen, s. 6
och 39.
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problematik har omnidmnts i media® och av till exempel Linsstyrelsen
Stockholm.”

I januari 2024 redovisade Sveriges Allminnytta resultatet av en
enkitundersékning. Enkiten besvarades av 289 av landets 290 kom-
muner. Av svaren framgdr att det var betydligt fler outhyrda ligen-
heter i1 det befintliga bestdndet dn i nybyggda ligenheter, men ocksd
att anledningarna till vakanser skiljde sig &t. I 6vriga bestdndet var
orsaken oftast att ligenheterna l3g 1 omriden som ansigs oattraktiva.
I nyproduktion var vakanserna nistan uteslutande p& grund av att
hyrorna var f6r héga.”* Sammantaget leder detta till osikerhet i pro-
jeke, vilket leder till att det krivs en hogre riskpremie.

5.5 Sammanfattning

Det ovan redovisade ir inte ndgon mall fér hur kalkyler gérs. Dir-
emot illustrerar redogorelsen vilken inverkan mojligheten att hoja
presumtionshyror under presumtionstiden enligt hovrittens beslut,
allt annat lika, har p4 en rationell investerare.

For att inte vara olénsam méste intikterna fér en presumtions-
hyressatt ligenhet under 15 &r och restvirdet 1 slutet av r 15 mot-
svara drift- och underhillskostnader samt produktionskostnaden. For
att dirutdver vara en attraktiv investering miste projektet dven ticka
avkastningskravet.

Okade produktionskostnader medfér att samma hus méste gene-
rera mer intikter for att det ska kunna byggas pd samma villkor. Akto-
rer som bygger bostider har drabbats negativt av den ekonomiska
utvecklingen som egentligen blev utmanande redan i och med covid-
19-pandemin. Sedan dess har kostnaderna 6kat ytterligare.

Den skilighetsbedomning som ska géras vid hyresjustering med-
for att presumtionshyran méste sittas hogre initialt in vad som annars
hade varit fallet. Hur pass mycket hogre den miste sittas beror pd vilka
antaganden som gors. Med ovan givna antaganden krivs att presum-
tionshyran sitts klart hégre. Det bor ocksd beaktas att ett presum-
tionshyressystem som ger hogre intikter tidigare under presumtions-

22 Se till exempel Hellekant, Nyproduktion nobbas — trots rekordstor bokd, Svenska Dagbladet
publicerad den 14 januari 2024 .

2 Linsstyrelsen Stockholm, Ldiget i linet, Bostadsmarknaden i Stockholms lin 2024, s. 11, 20, 34
och 88.

2+ Sveriges Allminnytta, Allméinnyttan & bostadsbyggandet, Gar byggandet i takt med efter-
fragan?, s. 16-21.
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tiden ger ett hdgre nuvirde pa intikterna.> At andra héllet bor beaktas
att restvirdet av en fastighet dir hyresnivderna ir hégre i slutet av
presumtionstiden ofta kan ha ett hogre restvirde. Det kan ocks3 an-
mirkas att tiden f6r den l6pande upprikningen av presumtionshyror
1 praktiken kan bli lingre in 15 8r, dels eftersom de kan vara férhandlade
flera &r innan den férsta hyresgisten tilltrider ligenheten, dels eftersom
parterna inte alltid bruksvirdesanpassar hyrorna omedelbart nir ar 15
lopt ut.

Modellen tillgodoser intresset av att presumtionshyror ska méta
bruksvirdeshyror, men forutsitter att presumtionshyran sitts hogt
initialt. Aven om det kan argumenteras fér att presumtionshyran ska
fd hojas 1 stdrre utstrickning nir hyresnivdn ligger pd samma niv
som 6vriga nybyggda ligenheter, finns en osikerhet 1 det avseendet.

Sittet att hoja hyran under presumtionstiden gor alltsd att manga
investerare kan vintas kriva att en hégre presumtionshyra ska sittas
initialt for att samma intikter ska genereras under presumtionstiden.
Om en sidan presumtionshyra inte kan férhandlas med dels hyres-
gistorganisationen, dels den enskilde hyresgisten kommer det inte
vara lika attraktivt att bygga bostider med presumtionshyra. Aven om
sd kan ske ir inte en hogre inflyttningshyra en realistisk l6sning pd
manga orter.

2 Utgdngspunkten ir att det dr mer virt att ha pengar i dag 4n i framtiden. Driftnettot méste
dirfér nuvirdesberiknas for att ge en rittvisande bild av vilket marknadsvirde fastigheten har
i dag. Det kan, ndgot férenklat, goras genom att man frin det férvintade framtida driftnettot
drar av avkastningskrav och inflation.
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S} En forbattrad
presumtionshyresmodell

6.1 Forslagen i korthet

Det 6vergripande syftet med utredningens forslag ir att de ska bidra
till ett vil fungerande presumtionshyressystem som ger goda férut-
sittningar for nyproduktion.

Det idr viktigt att férhandlingar om presumtionshyra inte strandar
1 planeringsskedet. Det finns inte underlag som visar att det ir vanligt
i nuliget (se avsnitt 8.2.2 nedan). Diremot finns uppgifter om att for-
handlingarna kan bli ineffektiva. Partsorganisationerna ir ocks3 eniga
om att det ir positivt om det finns bittre verktyg for att nd 1 mal med
férhandlingar om presumtionshyra. Vi féreslar dirfor att parterna ska
ges mojlighet att triffa forhandlingsordningar som anger att frigan om
presumtionshyrans storlek ska kunna hinskjutas till en sirskild skilje-
man.

Vi féreslar att den &rliga justeringen av presumtionshyran ska ta sin
utgdngspunkt i utvecklingen av de kollektivt férhandlade hyrorna. Det
ger, om inte skil talar f6r motsatsen, samma procentuella héjning som
for ovriga ligenheter.

Justeringar av hyror i det befintliga bestindet kan ske efter rekom-
mendation av en sirskild skiljeman, om férhandlingsordningens par-
ter kommit verens om det. Utredningen foreslar att samma forfa-
rande ska vara tillgingligt f6r presumtionshyror.

Vi foreslr vidare att det ska finnas fler mojligheter att dndra en
presumtionshyra. Den ska kunna dndras till f6ljd av att ligenheten an-
passas pd hyresgistens begiran, s kallade tillval och frinval. Det ska
dven vara mojligt att dndra hyran vid andra viktiga anpassningar som
fastighetsigaren och hyresgistorganisationen kommer &verens om.
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6.2 En anpassad modell for battre forutsattningar
for nybyggnation

Bedomning: Det finns ett behov av att férbittra modellen med
presumtionshyra. Modellen bor anpassas for att 1 hogre grad gene-
rera stabila och forutsebara resultat som gynnar byggande. And-
ringarna bor utformas med hinsyn till hur hyressittning 1 6vrigt
fungerar. Det bor ocksd beaktas att modellen miste fi en stor
spridning om den ska f en reell inverkan pd byggandet.

6.2.1 Utredningens uppdrag

Utredningens uppdrag i denna del dr att dverviga dndringar i model-
len med presumtionshyra fér att {8 den mer vilfungerande. Det 6ver-
gripande mélet dr att skapa goda férutsittningar for nyproduktion av
hyresbostider.

I direktiven anges att utredningen ska ta stillning till hur hyror bor
kunna indras under presumtionstiden. Det ifrigasitts om ridande
ordning ger fastighetsigare mojlighet att med l6nsamhet investera 1
nybyggnation.

Utredningen ska vidare bedéma om det bor inféras en mojlighet
till tvistlosning for tvister om justeringar av presumtionshyror mot-
svarande den som finns {or tvister om bruksvirdeshyror.

Utredningen ska dven bedéma om det bor inféras en mojlighet
for parterna att avtala om hyrestilligg och hyresavdrag vid tillval och
frénval.

Dirutéver fir utredningen limna férslag pd andra dndringar av
reglerna om presumtionshyra, om det ryms inom tiden och inte stri-
der mot syftet med uppdraget.

6.2.2 Behovet av andringar

En grundliggande frdga ir om dndringar i modellen med presumtions-
hyra kan antas bidra till en 6kad nybyggnation. Den frigan kan bry-
tas ned i olika delfrigor. En forsta sidan ir om modellen éver huvud
taget ir relevant for forutsittningarna att bygga nya hyresbostider.
I en tidigare utvirdering av modellen har det bedémts att den bidrar
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till ett 6kat byggande.' Det dr en bedémning som utredningen delar
och som ocksd bekriftats 1 kontakter med bide féretag och parts-
organisationer. Redan det férhdllandet att den haft en relativt stor sprid-
ning (se avsnitt 4.5.1 ovan) indikerar att den uppfattats som ndgot
positivt vid nyproduktion av hyresbostider.

Frigan om vilken effekt olika dndringar kan f& dterkommer ut-
redningen till 1 anslutning till de olika f6érslagen. Det kan dock redan
hir framhallas att en méjlighet att lopande hoja hyran 1 storre utstrick-
ning kan antas ge férutsittningar for fler [onsamma byggprojekt. Det
forhillandet att mnga komponenter ingdr 1 kalkylen innebir sjilv-
fallet att helt andra faktorer kan gora att alla projekt inte ir eko-
nomiskt intressanta att genomféra. Ett enkelt exempel (med tillritta-
lagda siffror) kan dskddliggora detta.

En hyresbostad kostar 1 000 000 kronor att producera. Hyresvirden har
tagit extern finansiering (l&n) for att betala summan och betalar en rinta
om 5 procent per &r. Hyresgisten betalar en hyra om 4 166 kronor per
ménad. Hyresvirden kommer di kunna betala rintekostnaden, men
inget annat, med hyresintikter. Den allminna hyresutvecklingen pd
orten ir 3 procent. Om hyran héjs med 1,5 procent kommer den uppgi
till 4 228 kronor. Om den diremot hojs med 3 procent kommer den
uppgd till 4 291 kronor. En hyra som justeras efter en skilighetsbedom-
n1ng kan kompensera en kostnadsékning/driftkostnader om 750 kronor
per &r. En hyra som f6ljer den allminna hyresutvecklingen pd orten kan
kompensera en kostnadsékning/driftkostnader om 1 500 kronor per ar.

Om diremot hyresvirdens rinta hojs med 1 procent till 6 procent inne-
bir det en kostnadsékning om 10 000 kronor per r. Om rintan sinks till
4 procent innebir det i sin tur en kostnadsminskning om 10 000 kronor
per ar.

De nivier for hyresjustering vid presumtionshyra som till3tits 1 ritts-
tillimpningen har gjort det littare att berikna vilka hyresjusteringar
som kan komma 1 friga. Samtidigt har det framforts kritik mot att
det angivna sittet att berikna hyresjusteringar undergriver parternas
forhandlingsarbete om hyran.?

Det nuvarande utrymmet att anpassa hyran efter den allminna
hyresutvecklingen p& orten har piverkat I16nsamheten i vissa projekt
negativt. Bestimmelsen om hyresjustering har tidigare tillimpats pd
olika sitt. En del har utgdtt frn att hyran fér presumtionssatta ligen-

1'SOU 2017:65 5. 133-134.
2 Det har framférts till utredningen av féretridare f6r olika intressen.
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heter fir hojas pd samma sitt som hyrorna i bestdndet 1 vrigt medan
andra riknat med att hyran knappt fir hojas alls. Det fanns alltsd ett
tolkningsutrymme medan det nu stdr klart att hyran som huvudregel
far hojas 1 ligre takt dn 6vriga hyror. Det klarlagda liget méste foretag
beakta i sina investeringskalkyler. Det har sannolikt lett till att firre
projekt med presumtionshyra genomférts. Utredningen har dock inte
kunnat beligga sambandet statistiskt (se vidare under avsnitt 8.2.2).

Modellen med presumtionshyra har pd manga sitt varit framgdngs-
rik sedan den infordes. Enligt uppgifter frin fastighetsigare och Hyres-
gistforeningen har det dock blivit svirare att komma 6éverens om hyror
in tidigare. Skilen for det ir flera, till exempel ett mindre gynnsamt
rintelige, avskaffat investeringsstdd och inflationstryck. Som bidra-
gande orsak har ocksi omnimnts det sitt att berikna hyresjusteringar
som bestimts i rittstillimpningen. De efterstrivade fordelarna med
modellen minskar dirfor.

Utredningens slutsats av det anférda ir att det finns ett behov av
att se 6ver modellen, innefattande bland annat méjligheten att arligen
justera hyran. Forindringar kan, utéver att ge bittre forutsittningar
fér nybyggnation, bidra till att fler projekt f6rs in 1 den huvudmodell
for hyressittning 1 nyproduktion som lagstiftaren har pekat ut.

Utredningen dterkommer i anslutning till de olika férslagen till mer
specifika frigestillningar och hur olika dndringar kan vintas falla ut.

Det kan tilliggas att det finns manga aspekter pd nybyggnation
av hyresbostider och att en rad tgirder kan tinkas for att gynna
den. Det ir knappast realistiskt att tro att en indrad modell f6r presum-
tionshyra ensam kommer att fi upp byggandet till den nivd som be-
hovs enligt Boverkets prognos. Utredningen bedémer dock att det
gdr att gora férindringar som kan antas ha en positiv inverkan pd byg-
gandet. Att det dirutéver kan behovas andra dtgirder ir i sig inget
skil mot att genomféra motiverade férindringar av modellen med
presumtionshyra. Detsamma kan sigas om att problemet inte bara
ir att det finns f6r {4 bostider utan ocksd att ménga inte har moj-
lighet att efterfrdga nybyggda bostider pd grund av priset, oavsett
om det ir ett dgt boende eller en hyresligenhet. Det senare ir en
frdga som hinger thop med bland annat byggkostnader och liknande
fragor samt hur olika stodatgirder utformas. Oavsett detta bér bo-
stadsmarknaden gynnas av att det tillkommer fler bostider i delar av
landet dir det finns brist pd sdana. En annan sak ir att det dr viktigt
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att hilla 1 minnet vad utredningens forslag kan tinkas leda till vid de
overviganden som gors 1 det féljande.

6.2.3  De forandringar som gors bor passa in i den nuvarande
modellen for hyressattning

Modellen med presumtionshyra gor undantag frin delar av det som
annars giller 1 frdga om hyressittning. Den bér inte desto mindre ses
som en del i det storre hyressittningssystemet. En dndring i en del av
presumtionshyressystemet bor géras med hinsyn till 6vriga delar 1 sy-
stemet. I utredningens uppdrag antyds inte att ndgot annat varit avsett.

En utmirkande del 1 hur hyror sitts 1 dag ir de kollektiva férhand-
lingarna. Genom dessa sitts hyror for en stor majoritet av landets
hyresligenheter. Det dr ocksd genom de férhandlande parternas arbete
som lagens norm om skilig hyra far sitt reella inneh3ll.

Mojligheten att komma Sverens om presumtionshyra utgdr frén
forhandlingsmodellen. P4 s8 vis passar den vil in 1 hur hyror sitts i
allminhet. Bestimmelserna om presumtionshyra kan sigas innebira
att en forhandlingséverenskommelse ges en 6kad tyngd under en be-
grinsad tid.

Det kan 6vervigas om det bor ges ett stérre utrymme 4t indi-
viduella férhandlingar mellan hyresvird och hyresgist. En sidan in-
riktning skulle dock medfora ldngtgiende férindringar av modellen
som sddan och i realiteten nédvindiggéra en ny modell f6r att {4 en
stabil reglering. Det ir d& knappast lingre frdga om att dndra model-
len med presumtionshyra utan om att skapa en ny modell. Aven om
direktiven ger utredningen ett brett mandat innehéller de inget som
tyder pd att s lingtgdende forindringar varit avsedda. En storre for-
indring kriver vidare bredare 6verviganden kring hyressittning som
inte ligger inom utredningens uppdrag.

Det finns inte heller ndgon enighet mellan tongivande aktérer sé-
som Hyresgistforeningen, Sveriges Allminnytta eller Fastighetsigarna
om sddana foérindringar.

Utredningen bedémer dirfor att modellen med presumtionshyra,
liksom hittills, bor utgd frdn den kollektiva forhandlingsmodellen.

Det forhillandet att modellen utgdr frin kollektiva férhandlingar
innebir inte bara att presumtionsverkan ska ges it en férhandlings-
overenskommelse. Reglerna miste ocksd utformas s att det gir att
genomfora meningsfulla férhandlingar inom ramen f6r férhandlings-
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modellen. Det behover hir, liksom i andra delar, géras intresseavvig-
ningar. Det finns nimligen ocks3 ett intresse av en férutsebar modell.
En hog grad av férutsebarhet kommer typiskt sett gora att den som
investerar 1 bostider kriver en ligre riskpremie. Det gynnar hyres-
gistkollektivet i form av ligre hyror och fler bostider.

Modellen med kollektivt férhandlade hyror bygger pa att de f6r-
handlande parterna férvaltar modellen sjilva. Parterna har flera verk-
tyg for att gora detta, till exempel 6verenskommelser om hur vissa
hyressittningsfrigor ska beddmas och bestimmelser i en férhandlings-
ordning om hur férhandlingsarbetet ska bedrivas. Det dr lingsiktigt
nddvindigt att parterna har fértroende bdde for varandra och f6r de
spelregler som lagreglerna tillhandahiller.

En viktig utgdngspunkt f6r utredningen ir att modellen ska fi
genomslag i praktiken. Det forutsitts d& att parterna som foretrider
olika intressen 1 konkreta fall kan komma 6verens. Sirskild vikt har
dirfor vid utredningens dverviganden fists vid att férankra forslag
hos tongivande aktérer pi omridet. Aven andra aktérer har fitt komma
till tals. Utredningen har dock 1 alla frigor gjort en sjilvstindig be-
démning efter att ha hort berérda aktorer.

6.3 Mer effektiva forhandlingar om den initiala
presumtionshyran

Forslag: Det infors en mojlighet att 13ta en sirskild skiljeman re-
kommendera den initiala presumtionshyran. Rekommendationen
ska omsittas av férhandlingsordningens parter i en férhandlings-
dverenskommelse om presumtionshyra. En forutsittning ska vara
att forhandlingsordningens parter kommit éverens om tvistlds-
ningen. Forfarandet ska ansluta till det som giller vid kollektiva
forhandlingar om arlig hyresjustering. Vilka faktorer som ska beak-
tas nir hyresnivdn bestims dndras inte men klargors 1 lag.
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6.3.1 Forhandlingar om presumtionshyra
behodver fungera battre

Modellen med presumtionshyra har pd minga sitt fungerat vil. Ett
relativt stort antal 6verenskommelser har historiske triffats 1 olika
delar av landet. Det har dock under ling tid funnits exempel p3 att
férhandlingar som borde kunna nd 1 mél inte har gjort det.

Sveriges Allminnytta, Hyresgistforeningen och Fastighetsigarna
har pekat p8 att det ibland ir svirt att komma éverens om en presum-
tionshyra, det vill siga den hyra som ska anses skilig. Det dr svart att
siga exakt vad det beror pd. Det kan ocks3 finnas olika svar i olika delar
av landet. Ett problem kan vara att parterna har olika uppfattning om
vad som ir en limplig hyresnivd for de planerade ligenheterna. Orga-
nisationerna har hinvisat till att personliga motsittningar kan finnas
pa lokal nivd och att de férhandlande parterna kan ha olika uppfatt-
ningar om vad som ir ett rimligt avkastningskrav och vilken schablon-
kostnad for drift och underhill som ir rimlig. Det kan ocks3 finnas
olika uppfattning om vilken standard ett nybyggt hus bor ha, vilket
har betydelse for vilken hyresnivd som kan komma i1 friga. Parterna
har ocks? gett exempel pa situationer d& sm4 skillnader mellan deras
positioner hindrat en éverenskommelse och di férhandlingarna inte
bedrivits s3 effektivt som det kan férvintas.

Nir nigon overenskommelse inte triffats forekommer det att
hyresvirden i stillet anvinder sd kallade egensatta hyror. Det ir [dngt
ifrin alltid som sddana angrips av hyresgistorganisationen, trots att
den inte accepterat den hyresnivin vid férhandlingar om presumtions-
hyra. En férklaring kan vara att det helt enkelt saknas resurser till det.
En annan kan vara att egensatta hyror typiskt sett inte pdverkar vad
som utgor en etablerad hyresnivd p en ort och dirfér inte prioriteras
lika hogt.

Det forekommer ocks3 att férhandlingarna drar ut onédigt linge
pa tiden. En orsak ir att det inte finns nigon naturlig slutpunkt. En
annan ir att det ir parterna som férfogar 6ver hur férhandlingarna
ska gd till och att det dirfor i stor utstrickning saknas ramar. En part
kan vidare ha ett intresse av att f6rlinga forhandlingar 1 hopp om att
nd ett bittre forhandlingsresultat.

Utover att det orsakar kostnader skapar utdragna férhandlingar
en osikerhet som kan ha en negativ inverkan pd projekt. Det f6r-
hillandet att en verenskommelse nds ir alltsd inte den enda para-
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metern som ir relevant f6r att utvirdera om férhandlingar fungerar
vil. Det finns vidare ett intresse av att de nivier som parterna enas
om framstdr som balanserade givet de olika intressen som gor sig
gillande och att férhandlingarna fors effektivt.

Ett problem vid férhandlingar ir vidare att det uppstétt en oenig-
het om hur méjligheterna att justera hyran [6pande ska paverka stor-
leken pd den initiala presumtionshyran. En annan ir att ett hdgre rinte-
lige har pdverkat de avkastningskrav som stills. Till det kommer bland
annat 6kade byggkostnader.

Det finns inget egenintresse av att presumtionshyra viljs for ett
visst projekt. En fastighetsigare som har olika alternativ kan vilja det
som passar bist beroende pd omstindigheterna. Det dr dock ett pro-
blem om modellen inte fungerar tillrickligt vil for att ge de avsedda
fordelarna for nybyggnation. Utgdngspunkten bor vara att presum-
tionshyra ska vara ett attraktivt och tillgingligt alternativ nir en ny-
byggnation dvervigs.

6.3.2  En mojlighet att fa en tvist om hyrans storlek prévad

Bida parter i en hyresférhandling bér ha ett intresse av att bedriva
forhandlingen pd ett sakligt och lojalt sitt. Det ligger redan 1 att f6r-
handlingsmodellen forvaltas av parterna pd hyresmarknaden att det
bér kunna krivas.

En fastighetsigare som har godtagbara berikningar av kostnader
for projektet och ett rimligt avkastningskrav ska kunna utgd frin att
det fors en effektiv férhandling som slutar med att hyran i en f6r-
handlingséverenskommelse bestims pd ett sidant sitt att kostnaderna
ticks och att en rimlig avkastning ges pd investeringen. P4 motsva-
rande sitt ska en hyresgistorganisation som har befogade invind-
ningar mot berikningar av kostnader eller andra parametrar f6r att
bestimma hyran kunna rikna med att detta fir en reell pdverkan pd
hyrans storlek. En hyresgistorganisation ska inte behéva uppleva sig
tvingad att 1ita hyresgister acceptera oklara eller oskiliga kostnader,
vid risk att den annars anklagas fér att hindra nyproduktion av bostider.

I detta ligger ocksd att argument for en viss hyresnivd som inte
har nigon tyngd inte bor ges genomslag och bér kunna avfirdas av
motparten, utan risk f6r att det innebir att férhandlingen strandar.
Det ir ocksd av vikt att en part som framfér argument som inte har
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skil for sig inte vinner pd detta. Annorlunda uttryckt bor parterna
drivas mot att inta stdindpunkter som de tror att de kan &vertyga en
utomstiende om, det vill siga ndgon som inte féretrider ett parts-
intresse utan bedomer underlagen objektivt. Malsittningen for for-
handlingarna bér pi ett 6vergripande plan vara att en verenskommelse
nds som innebir att ekonomiskt férsvarbar nybyggnation kommer
till stind, utan att investerare 6verkompenseras eller hyresgister be-
talar en hyra som kompenserar orimliga eller overkliga kostnader.

For att dstadkomma detta bér ramverket kring férhandlingarna
om presumtionshyrans storlek stramas upp. En del 1 detta ir att det
bor finnas en mojlighet for parterna att p férhand bestimma en slut-
punkt fér férhandlingarna. En sddan slutpunkt ir att 13ta en utomsta-
ende bedéma de stdndpunkter parterna intagit. Utredningen bedémer
att en sddan mojlighet bor f3 parterna att 6verge stindpunkter som
inte ir vil underbyggda. Tanken ir alltsd att den skisserade slutpunkten
ska leda till att fler frivilliga 6verenskommelser triffas, snarare dn att
tyngdpunkten férskjuts till tvistlosning.

Det ir de férhandlande parterna som har bist kunskaper om hyres-
marknaden i stort. Utredningens avsikt dr inte att skapa férutsitt-
ningar f6r s& manga presumtionshyror som méjligt pd kort sike. I stillet
ir inriktningen att ge forutsittningar for parterna att pd ett bittre
sitt forvalta forhandlingsmodellen 1 friga om presumtionshyror pd
ett sitt som ir ldngsiktigt hillbart.

6.3.3  Tvister om hyrans storlek bor provas
av en sarskild skiljeman

Det finns olika tinkbara utomstiende som kan hjilpa parterna att be-
stimma en presumtionshyra nir de inte kommer &verens. Utgdngs-
punkten bor, som framgdr ovan, vara att huvudansvaret {6r att bestim-
ma presumtionshyror fortsatt ska ligga hos parterna. Det innebir att
systemet bor utformas for att uppmuntra parterna till effektiva for-
handlingar.

Det dr 6nskvirt att forfarandet fér en prévning av en utomstiende
knyter an till en struktur som ir bekant for de férhandlande parterna.
Systemet ir redan i dag komplicerat och det finns dirfor ett virde i att
anvinda etablerade ordningar f6r att avgora tvister. Férfarandet bor
vara enkelt och informellt och kunna anpassas efter just de frigor
parterna har.
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Ett alternativ dr att gora det mojligt f6r parterna att lta en hyres-
nimnd préva presumtionshyrans storlek.

Hyresgisten eller hyresvirden kan i dag vinda sig till hyresnimnden
nir de tvistar om en viss hyras storlek. Hyresnimnden kan emeller-
tid inte pd férhand prova en skilig hyresniva for en ligenhet som dnnu
inte finns. Vidare kommer det inte finnas ndgon hyresgist som mot-
part nir en tvist om presumtionshyra provas. Férfarandet saknar alltsd
egentlig motsvarighet 1 nuliget.

Att l3ta hyresnimnderna bestimma en skilig presumtionshyra ger
upphov till flera frigor. Nir praxis etableras kan ordningen piminna
om en statlig hyresreglering om vilken hyra som fir sittas i nyprodu-
cerade bostider. En sddan inriktning forflyttar fokus till tvister pd
bekostnad av foérhandlingsarbetet. Avgoranden frin hyresnimnderna
kommer vidare kunna begrinsa och undergriva parternas férhand-
lingar. Vidare kan en process 1 hyresnimnd och Svea hovritt bli
mycket omfattande och pdgd under ldng tid. En sddan l6sning har inte
efterfrigats av parterna pd hyresmarknaden. Till detta kommer dven
att den enskilda hyresgisten har mojlighet att f3 en férhandlings-
overenskommelse prévad. En sidan prévning sker i hyresnimnden
med hyresvirden och hyresgisten som parter. Det framstdr som mindre
limpligt att en prévning av hyresnivin gors av samma instans som av-
gjort innehéllet i férhandlingsdverenskommelsen.

Ett annat alternativ ir att lita en skiljeman préva frigan. En sidan
mojlighet finns redan i friga om tvister om &rliga hyresjusteringar for
ligenheter som inte har presumtionshyra, se lagen om tvistlésning
for vissa kollektiva hyresférhandlingar. Parterna vinder sig till hyres-
nimnden {or att {4 en sddan sirskild skiljeman utsedd. Skiljemannen
ska direfter ge parterna en rekommendation om hyresnivier inom
sex veckor (9 § nimnda lag). Rekommendationen behéver inte moti-
veras. Parterna ir direfter skyldiga att omsitta rekommendationen i
en forhandlingséverenskommelse inom 14 dagar. Sker inte det ir par-
ten skyldig att ersitta motparten for skada (11 §).

Det kan diskuteras om tvistlésning med sirskild skiljeman ir det
limpligaste alternativet for att avgora tvister om hyror. I och med att
hyressittningen utgdr frn en férhandlingsmodell kan det argumen-
teras for att det som bor komma i1 friga dr ndgon form av medling.
Det skulle g till pa ett liknande sitt. Hyresnimnden skulle d utse en
medlare som fir limna en bindande rekommendation. Forfarandet
skulle dock inte vara formbundet utan en tydligare fortsittning pé par-
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ternas forhandling. I och med att intresset av att nagla fast precisa nor-
mer for hyresjusteringar varit l3gt bor en sddan modell kunna fungera.

Modellen med sirskild skiljeman har nyligen inférts och det finns
dirmed inte underlag for att utvirdera den in. Det foreslds dirfor
ingen dndring 1 denna del. Det framstir som naturligt att frigor om
hyrans storlek fér presumtionshyra behandlas pd samma sitt som sé-
dana frigor i det 6vriga bestindet.

Enligt utredningens mening bér forfarandet med skiljeman vara
limpligt f6r att prova frigor om vilken inflyttningshyra som bor an-
ses som skilig. Det ir enkelt och kan anpassas efter parternas situa-
tion. Det passar in 1 férhandlingsmodellen 1 och med att parterna i
en forhandlingsordning kommit éverens om tvistlésningen och om-
sitter rekommendationen i en foérhandlingséverenskommelse.

Det kan 1 och f6r sig konstateras att det inte finns nigot férbud
mot att i dag pd avtalsrittslig vig komma 6verens om en tvistlosning.
Nir grunderna f6r modellen regleras i lag ges den dock 6kad tyngd
och kan pd ett iandamailsenligt sitt inlemmas 1 det 6vriga regelverket
kring hyra och hyresférhandlingar. Det ger en 6kad forutsebarhet, en
faktor som 1 sig ir av stor betydelse for att gynna nyproduktion av
hyresbostider.

En invindning som kan goras ir att frigan om den initiala pre-
sumtionshyrans storlek ir mer omfattande och komplex — och vik-
tigare for fastighetsigaren — idn frigan om arlig hyresjustering och att
den dirfér inte limpar sig lika vil f6r utomrittslig tvistldsning.

Enligt utredningens mening ir detta inte nigra vigande invind-
ningar. Modellen kan vintas ha till f61jd att féra parternas positioner
nirmare varandra. En skiljeman ska vidare prova frigan utifrin de
yrkanden som parterna framfér (10 §). Det innebir att fastighets-
dgaren och hyresgistorganisationen ska ha en tydlig instillning till
vilken hyresnivd som ska gilla. Skiljemannens uppdrag ir att utifrn
det underlag som fors in bedéma om nigon av dessa ska fa foretride
eller om hyran bér ligga diremellan. Om parterna tvistar om vilken
hyresnivd som bor gilla bor det s3 gott som alltid vara tillrickligt att
en normhyra rekommenderas av skiljemannen. Skulle parterna i ngot
undantagsfall tvista om hur hyran ska férdelas pd olika ligenheter fir
parternas yrkanden preciseras i enlighet med detta.

Det kan i sammanhanget noteras att det mellan de allminnyttiga
bostadsforetagen och Hyresgistforeningen finns en avtalad ordning
inom ramen f6r Hyresmarknadskommittén fér att bestimma en pre-
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sumtionshyra nir parterna inte kommer &verens. Négra vigande in-
vindningar mot den ordningen har, sivitt kint, inte framkommit.

Det finns inte ndgot motsvarande aktivt partssammansatt organ
for de privata fastighetsigarna. En orsak till detta kan vara att forut-
sittningarna ser annorlunda ut inom den privata hyressektorn jim-
fért med den allminnyttiga. Medan de allminnyttiga féretagen ir
forhillandevis likartade och f3 till antalet, ir féretagen pd den privata
sidan betydligt fler och av mycket varierande storlek. P2 den allmin-
nyttiga sidan ir i stort sett samtliga aktérer medlemmar 1 fastighets-
dgarorganisationen Sveriges Allminnytta medan minga privata fastig-
hetsigare inte ir medlemmar i nigon fastighetsigarorganisation.’ En
mojlighet till tvistldsning behovs alltsd frimst for den nybyggnation
som bedrivs av privata fastighetsigare.

Det kan tilliggas att vissa hyresnimnder har fitt ett stort antal
irenden om utseende av skiljeman 1 friga om &rliga hyresférhand-
lingar. Det har inneburit en belastning pd hyresnimnderna med sévil
registrering av mdl som handliggning. En forklaring ir att varje tvist
som avser en férhandlingsordning liggs upp som ett eget drende.
Nir férhandlingar strandar i en stad kan séledes ett stort antal dren-
den aktualiseras pd kort tid. Ndgon motsvarande risk bedéms inte
finnas nir det ir friga om nyproduktion.

Utredningen foresldr dirfor att en friga om presumtionshyrans
storlek vid inflyttning ska kunna limnas till en sirskild skiljeman.

6.3.4  Ett avtal om tvistlosning ska tas
in i en férhandlingsordning

I friga om de arliga hyresjusteringarna férutsitts att parterna i en
forhandlingsordning kommit éverens om att frigan fir provas av en
skiljeman (23 a § hyresférhandlingslagen). En friga ir om samma sak
bor gilla f6r den initiala presumtionshyran.

Det har frin fastighetsigarhill invints mot ett krav pd att parterna
enats om att l3ta skiljemannen prova frigan och ifrdgasatts om ind-
ringen d3 fir ett tillrickligt genomslag. I detta ligger att det betvivlas
om Hyresgistféreningen kommer att acceptera sidana villkor 1 till-
ricklig omfattning.

3 Prop. 2021/22:277 s. 15 f.
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Det skulle kunna évervigas att l3ta fastighetsigaren anséka om
en skiljeman trots att nigon férhandlingsordning inte finns. En si-
dan ordning framstdr dock som svédr att genomféora i praktiken. Det
saknas till exempel en given motpart till fastighetsigaren 1 avsaknad
av en forhandlingsordning. Den framstdr inte heller som foérenlig
med grundtankarna i férhandlingsmodellen.

Avtal om foérhandlingsordning kan ingds fér planerade och pi-
bérjade hus (3 och 6 §§ hyresférhandlingslagen).* Det ger tillricklig
flexibilitet for parterna att inleda férhandlingar nir det bedéms limp-
ligt 1 ett enskilt byggprojekt. Parterna kan vidare vilja att triffa en
sddan férhandlingsordning pa ett senare stadium och forst féra form-
16sa férhandlingar.

Det bér alltsd krivas att det finns en férhandlingsordning mellan
parterna for att forfarandet med en sirskild skiljeman ska kunna an-
vindas. Det ger férutsittningar f6r att en rekommendation kan om-
sittas 1 en forhandlingséverenskommelse.

Det som dterstdr att ta stillning till ir om tvistldsningen ska finnas
till buds f6r varje part s snart det finns en férhandlingsordning mellan
dem eller om det ska krivas att parterna i férhandlingsordningen kom-
mit 6verens om att frdgan kan limnas till en skiljeman. Ett alternativ
ir att en fastighetsigare far vinda sig till hyresnimnden med en be-
giran om en forhandlingsordning som innehéller ett villkor om att
tvist fir avgoras av en sirskild skiljeman. Hyresnimnden skulle di
kunna l3ta ett sddant villkor ing8, om det bedéms limpligt. I limplig-
hetsbedomningen skulle d& kunna ingd bland annat om fastighets-
dgaren fort forhandlingar pd ett bra sitt s3 att inte férhandlingsmodel-
len undergrivs (jimfor 9 och 11 §§ hyresférhandlingslagen som da
skulle behéva kompletteras).’

Enligt utredningens mening talar principiella skil f6r att en méj-
lighet till utomrittslig tvistlésning bor vila pd frivillig grund. S§ ir
fallet 1 rittsordningen 1 6vrigt, med ndgot speciellt undantag. Det
forhallandet att parterna delvis har en sirstillning inom ramen for for-
handlingsmodellen férindrar inte den saken.

*For att ett hus ska anses vara pd planeringsstadiet bor det ha vidtagits konkreta dtgirder for
planeringen av husets uppférande, sisom upprittande av olika slags planer. Planerna miste vara
seridsa. Ett hus far anses vara piborjat nir konkreta byggnadsarbeten pdbérjats, exempelvis 1
form av grivning och schaktning. (Prop. 2005/06:80 s. 57).

% Det skulle di méjligen behéva évervigas om det ricker med en mojlighet att 6verklaga beslutet
om férhandlingsordning eller om det dirutdver miste finnas méjligheter att dverklaga ut-
seende av den sirskilda skiljemannen eller den sirskilda skiljemannens rekommendation, jimfér
Ds 2021:23 5. 108.
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Det ska vidare framhéllas att representanter f6r Hyresgistfore-
ningen har varit positiva till en ordning dir parterna kan vinda sig
till en utomstdende for att {3 en presumtionshyra rekommenderad.
Argumentet om att hyresgistorganisationen har en “vetoritt” gor sig
inte heller gillande pd samma sitt hir som i de &rliga férhandlingarna.®
Inf6r uppférandet av ett hus dr parterna inte fast med varandra i en
forhandlingsordning. Fastighetsigaren har fler alternativ till buds in
att uppfora ett hus med just presumtionshyra. Det skiljer sig mot de
drliga forhandlingarna dir fastighetsigaren har dtaganden som kvar-
stdr mot hyresgistorganisationen, dven om parterna inte ndr nigon
férhandlingséverenskommelse.

En hyresgistorganisation torde ofta ha mycket att vinna pd att verka
for torhandlingsordningar som innehéller den nu aktuella typen av
klausuler. En tydlig slutpunkt i férhandlingarna minskar fastighets-
dgarens intresse av att anvinda s3 kallade egensatta hyror eller att 1
stillet bygga bostadsritter.

Det ir normalt fastighetsigaren som bestimmer nir férhandling-
arna ska inledas. I sddana férhandlingar ir det inte ovanligt att parterna
avvaktar med att triffa en férhandlingsordning. Om fastighetsigaren
1 ett sidant lige far klart for sig att hyresgistorganisationen inte vill
forhandla med sakliga argument eller triffa en férhandlingsordning
med villkoret att part kan fi en sirskild skiljeman utsedd kan fastig-
hetsigaren vilja mellan att anvinda sig av egensatta hyror eller att inte
bygga hyresritterna. Inget av dessa alternativ ligger 1 hyresgistorganisa-
tionens intresse.

Den nu aktuella frigan hinger samman med den ovan uttalade
inriktningen for vira forslag: nimligen att forslagen ska underlitta
kollektiva férhandlingar och ett ansvarstagande f6r modellen snarare
dn att styra mot mer kortsiktiga intressen.

Som utvecklats ovan bygger férhandlingsmodellen pd att bida
sidor forvaltar den och det fortroende som modellen ger dem. Visar
det sig att en sida inte skéter sina dtaganden pd ett seridst sitt ir det
naturligt att det fir vervigas om det behdvs en reglering i lag i nigon
del. T och med att modellen bygger just pd ansvar bér det dock inte
pd forhand forutsittas att en part inte kommer att agera ansvarsfullt.

Till detta kommer att den modell for att avgora tvister om de
drliga hyrestérhandlingarna — som inférdes den 1 januari 2023 — har
fatt stort genomslag satillvida att villkor om prévning av sirskild skilje-

¢ Jamfér till exempel Ds 2021:23 s. 101.
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man tagits in i ett stort antal férhandlingsordningar.” Ett antal tvister
har ocksd provats. Det bor finnas goda férutsittningar for att dven en
modell som bygger pi att de foérhandlande parterna ska ha kommit
dverens om tvistlésning om presumtionshyra kan {3 ett liknande ge-
nomslag.

Utredningen bedémer sammantaget att det 1 dagsliget ir tillrick-
ligt att 1ata férfarandet bygga pd frivillighet, det vill siga att parterna
kommit éverens i férhandlingsordning om att tvist fir avgoras av en
sirskild skiljeman.

6.3.5  Det fortydligas i lag hur skiljemannen
ska bestimma hyran

Utredningen bedémer att det dr en fordel f6r parter som tvistar om
hyrans storlek, och en skiljeman, om det 1 lag anges vad som ska be-
aktas nir den sirskilda skiljemannen rekommenderar en presumtions-
hyra. En sddan reglering innebir ingen begrinsning f6r de férhand-
lande parterna att komma 6verens om hyrans storlek. Det ir frimst
avsett att ge ledning for hur frigan ska bedémas nir den provas av en
sirskild skiljeman. Det ger en storre forutsebarhet f6r parterna och
kan vintas 6ka acceptansen f6r modellen. Mot den bakgrunden fore-
slds att en lagbestimmelse 1 mnet tas in 1 lagen om tvistldsning inom
ramen for vissa kollektiva hyresférhandlingar, och inte 1 hyresférhand-
lingslagen.

Frigan ir d4 hur en sidan norm f6r hyrans storlek ska utformas.

Nir presumtionshyressystemet inférdes angavs 1 forarbetena att
hyran ska ge kostnadstickning och en rimlig avkastning.® Det utveck-
lades med f6ljande uttalande.’

7 Det finns inte ndgon samlad statistik avseende hur minga 6verenskommelser som triffats.
Enligt uppgifter frin parterna ir det emellertid vanligt férekommande. Villkor om denna typ av
klausul finns numera dven med i den modellférhandlingsordning som Hyresgistféreningen och
Fastighetsigarna stillt sig bakom.

$ Prop. 2005/06:80 s. 22.

? Prop. 2005/06:80 s. 53.
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Utgdngspunkten ir att den hyra som avtalas kommer att anses som skilig.
Det fir mot denna bakgrund anses naturligt att hyresgistorganisationen
utgdr frdn det underlag som hyresvirden presenterar — bestiende av rit-
ningar, kostnadsberikningar, kalkyler m.m. — och utifrdn det bedémer
vilken hyra som ir skilig. En hyra skall anses som skilig om den ger kost-
nadstickning och rimlig avkastning pd hyresvirdens insats.

Uttalandet har sedan dess varit vigledande och parterna har etablerat
rutiner for att bestimma presumtionshyror utifrdn dessa foérutsitt-
ningar.

Aven andra 16sningar for bestimmande av hyrans storlek kan i och
for sig dvervigas, till exempel att utgd fran vilket virde de nyprodu-
cerade ligenheterna bedoms {8 for hyresgister. Det saknas dock en-
ligt utredningen tillrickliga skil att fringd det som giller 1 dag. Det
giller sirskilt som parterna sedan linge har upparbetade arbetssitt
som utgdr frin dagens [6sning. Modellen har dven fatt stor spridning
och har inte, sdvitt framkommit, medfért nigra odnskade effekter i
denna del."” Ndgon férindring i denna del har inte heller efterfrigats
av parter som ir verksamma p3 hyresmarknaden.

Utgdngspunkten bor alltsd dven fortsittningsvis vara att hyran ska
ticka fastighetsigarens kostnader och ge en skilig avkastning.

Det ligger 1 sakens natur att det kan vara svart att med exakthet
faststilla en kostnadsbaserad hyra. Vid en prévning miste det nim-
ligen tas hinsyn till bland annat anskaffningskostnad, driftskostnad,
avskrivningsmetod, avskrivningstidens lingd, ekonomisk livslingd
och kapitalkostnad, det vill siga rinta och avskrivning p4 investerat
kapital. Aven frigor som en vintad vakansgrad kan ing3 i en kalkyl.
Tidigare utredningar har funnit att resultatet av sddana kostnads-
berikningar i ett enskilt fall kan variera med 20-30 procent utan att
man kan siga att nigon av berikningarna ir felaktig."" Frigan om
hyrans storlek behandlas dock 1 en kontext. Det ing8s drligen ett fler-
tal 6verenskommelser om presumtionshyra med 1 flera delar lik-
artade forutsittningar. Parterna, och en skiljeman, kommer dirfor
kunna f3 ledning av dessa. Det bér minska osikerheten och den part
som tydligt vill avvika frén vad som annars férekommer kommer att
behéva motivera detta.

Fastighetsigaren bor presentera kalkyler som visar vad det kommer
att kosta att uppféra huset. Vilka exakta produktionskostnader och

19 Jimfér dock SOU 2017:65 s. 130 dir det beskrivs hur modellen kan vara kostnadsdrivande.
! Prop. 2005/06:80 s. 24.
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vilket avkastningskrav som ska ligga till grund fér berikningen av
presumtionshyran kommer variera fran fall till fall (och dven 6ver tid)
och bestims ytterst av skiljemannen.

Beviskravet kan antagligen inte stillas alltfor hogt och bedom-
ningen kan variera mellan olika fall beroende pd omstindigheterna.
Fastighetsigaren bor ta fram ett vilunderbyggt underlag f6r den stind-
punkt (yrkande) som framférs. Direfter dr det upp till hyresgistorga-
nisationen att komma med invindningar och annat underlag som talar
fér en annan hyresniva.

Vad som ir ett rimligt avkastningskrav ir ytterst en rittslig be-
démning, men det bér initialt vara fastighetsigaren som ska motivera
det begirda avkastningskravet. Det kan bero p4 flera olika omstindig-
heter, till exempel rintelige eller vilken risk investeringen bedéms
innebira.

Den sirskilda skiljemannen ir att anse som anlitad av parterna och
parterna bor dirfér gemensamt kunna ange vissa villkor for hur
provningen ska g3 till. Det bor exempelvis inte finnas nigot férbud
mot att parterna gemensamt utformar en materiell regel som avviker
frdn lagen om den passar bittre for parterna i det enskilda fallet. Ett
sddant villkor bér kunna inforas redan i férhandlingsordningen, eller
gemensamt senare.

Parterna kan exempelvis uppdra &t den sirskilda skiljemannen att
vilja det av deras respektive bud som ligger nirmast vad skiljeman-
nen anser vara skilig hyra. Ett sidant uppligg tvingar bida parter att
noga utvirdera sitt bud och kan limpa sig vil for denna typ av fér-
handlingar. Foljande kan tjina som exempel.

Fastighetsidgaren bedémer att en viss nybyggd ligenhet motiverar en ars-
hyra om 2 400 kronor per kvadratmeter. Hyresgastorganisationen invinder
och fér fram en drshyra om 1 900 kronor i férhandlingarna.

Parternas férhandlingar ndr inte i m3l. De har kommit 6verens om att
skiljemannen ska vilja ett av parternas bud. Infér férfarandet hos den sir-
skilda skiljemannen har fastighetsiigaren ett intresse av att 6ka sannolik-
heten for att dess bud godtas. Detsamma giller for hyresgistorganisationen.
Parterna justerar dirfér infor forfarandet sina respektive positioner till
2 150 kronor och 2 000 kronor. Om parterna inte kan dverbrygga det
3terstiende glappet, far skiljemannen vid en prévning vilja det av parter-
nas yrkanden som ligger nirmast skiljemannens uppfattning om hyrans
storlek.

93



En forbattrad presumtionshyresmodell SOU 2024:62

6.3.6  Narmare om forfarandets utformning

Forfarandet bér i s stor utstrickning som méjligt f6lja det som giller
for tvistlosning om de 8rliga hyresjusteringarna. Det giller till exem-
pel forfarandet hos hyresnimnden efter ansékan om att en sirskild
skiljeman ska utses."” Det giller dven den sirskilda skiljemannens hand-
liggning av tvisten (se nirmare lagen om tvistldsning inom ramen fér
vissa kollektiva hyresférhandlingar och avsnitt 6.6 nedan).

I det foljande berérs de punkter dir det finns skil att 6verviga undan-
tag frin det som giller vid tvister om de &rliga hyresjusteringarna.

Fastighetsidgarna har framfért att skiljemannen bér vara skyldig
att motivera sin rekommendation. En férdel med det ir att det d&
blir littare f6r parterna att kontrollera att den sirskilda skiljemannen
har gjort en noggrann analys. Vidare kan det i vissa fall {8 parterna
att framéver avstd frin vissa argument som uppenbarligen inte fatt
gehor. Det kan ocks8 ge mer trovirdighet och legitimitet till férfaran-
det samtidigt som parterna har mojlighet att anpassa férhandlingarna
efter de uppfattningar som skiljeminnen ger uttryck fér.

Utredningen har dock stannat fér att inte kriva att skiljemannen
anger skil f6r rekommendationen. Det infors visserligen en lagregel
om hur hyran ska bestimmas vilket kan géra det mer meningsfullt
med motiverade beslut. Samtidigt dr tanken att det ska vara ett enkelt
forfarande som har en del av medlingens férdelar. Ndgon mojlighet
att 6verklaga beslutet féreslds inte och tanken ir inte heller att beslut
ska vara vigledande. Skil for beslutet kan ocks3 leda till att férhand-
lingar blir bakdtblickande mot tidigare beslut vilket kan pdverka for-
handlingar negativt. Den nu aktuella rekommendationen ska utgora
en snabb slutpunkt nir parterna ndtt lingt, men inte inda fram 1 f6r-
handlingarna. Ett krav pd motiveringar kan férdréja avgérandet och
riskerar ocksd att bli tvistedrivande. P4 lingre sikt bedoms nackdelarna
viga tyngre in fordelarna med att dligga skiljemannen att motivera
sin rekommendation.

Eftersom den sirskilda skiljemannen ir anlitad av parterna finns
det forstds inga hinder mot att de gemensamt begir att rekommenda-
tionen ska vara motiverad. I sidana fall bor den sirskilda skiljemannen
ge parterna en motivering. S3 ir fallet redan 1 dag i friga om I6pande
justeringar av hyror 1 det évriga bestdndet.

12 Prop. 2021/22:277 s. 24 {. och 5 § lagen om arrendenimnder och hyresnimnder.
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En skiljeman ska limna sin rekommendation om &rlig hyresjustering
inom sex veckor (se 9 § andra stycket lagen om tvistlésning inom
ramen for vissa kollektiva hyresférhandlingar). Det intresset moti-
veras bland annat av intresset att undvika retroaktiva hyreshdjningar.
Det intresset gor sig inte gillande nir det ir friga om att rekom-
mendera en initial presumtionshyra. Det finns vidare en skillnad pd
att rekommendera vilken rlig justering som ska gilla fér bruksvirdes-
hyror och vilken inflyttningshyra som ska presumeras vara skilig.

Utredningen foresldr att skiljemannens avgérande ska limnas inom
tio veckor om det inte finns sirskilda skal.

6.3.7 Rekommendationens verkan for parterna

En rekommendation om presumtionshyra bér, 1 likhet med en rekom-
mendation om &rlig hyresjustering, inte ha rittskraft eller kunna verk-
stillas. Den ska inte heller ges samma verkan som en férhandlings-
overenskommelse, utan det ir upp till de férhandlande parterna att
triffa en forhandlingséverenskommelse i linje med rekommendatio-
nen. Det medfér bland annat att rekommendationen inte méste inne-
hilla en bestimd hyra {6r varje ligenhet, utan kan ange en viss norm-
hyra fér samtliga ligenheter som omfattas av en férhandlingsordning."

De kollektivt férhandlande parterna bor ges incitament att f6lja
den rekommendation som ges. Det bér redan inledningsvis under-
strykas att dagens system bygger pd att de kollektivt férhandlande
parterna gemensamt strivar efter att uppritthdlla det. De har fatt ett
stort fortroende att hantera meningsskiljaktigheter. Redan detta gor
att de kan vintas att f6lja en rekommendation frin den sirskilda skilje-
mannen.

Trots det sagda framstir det som rimligt att 1ta den aktér som
inte omsitter reckommendationen i en férhandlingséverenskommelse
drabbas av ndgon sorts sanktion. Den part som inte medverkar till
att rekommendationen omsitts 1 en férhandlingséverenskommelse
ska dirfor ersitta motparten f6r den skada som det orsakat.

Det kan diskuteras om det limpligaste 1 friga om skadans storlek
dr att knyta an till allminna avtalsrittsliga principer om skadestind
eller om det borde ha sin grund i ett ideellt skadestind, en friga som
torslagsvis skulle provas av hyresnimnden. En férdel med det senare

13 Se dven prop. 2021/22:277 5. 21.
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dr att det kan vara svirt att visa vilken skada som orsakats p& grund
av att en férhandlingséverenskommelse inte ingdtts (jimfor 28 § hyres-
forhandlingslagen). Nir modellen med sirskild skiljeman inférdes av-
firdades dock en 18sning med ideellt skadestdnd med motiveringen
att det inte var friga om ett dsidosittande av partens skyldighet en-
ligt hyresférhandlingslagen." Aven om det kan anféras argument i
bida riktningar stannar utredningen dirfor for att I3ta frigor om skade-
stind bestimmas av allminna avtalsrittsliga principer ocksd i friga
om inflyttningshyran (11 § lagen om tvistlésning inom ramen fér
vissa kollektiva hyresférhandlingar).

En rekommendation om l6pande hyresjustering ska omsittas inom
14 dagar (se 11 § lagen om tvistlésning inom ramen for vissa kollek-
tiva hyresférhandlingar). Behovet av skyndsamhet gor sig inte lika
starkt gillande nir ndgon hyresgist inte flyttat in, som 1 tvister om
16pande justering av hyra. Det bor dirfor vara tillrickligt att parterna
ir skyldiga att omsitta rekommendationen inom en ménad.

Det kan tilliggas att en rekommendation om hyresniva inte bér
tvinga fastighetsigaren att bygga ett hus och upplita ligenheter med
hyresritt. Agaren bér kunna vilja att inte genomféra projektet eller
att bygga ligenheter med en annan upplatelseform. Om hyresligen-
heter byggs ska dock den bestimda hyran gilla.

6.4 Maojligheten att justera hyran lIopande bor 6ka

Bedomning: De nuvarande mojligheterna att 16pande justera en
presumtionshyra bér indras. Det bedéms gynna nyproduktion av
hyresbostider om méjligheterna att anpassa hyran efter kostnads-
utvecklingen 6kar i normalfall.

6.4.1 Utredningens uppdrag i denna del

Utredningen ska analysera och ta stillning till hur presumtionshyror
bor kunna dndras under presumtionstiden i syfte att skapa goda forut-
sittningar f6r nyproduktion. Det kan enligt direktiven ifrdgasittas
om mojligheten att justera presumtionshyror ger fastighetsigare de

4 Prop. 2021/22:277 s. 35.
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ekonomiska férutsittningar som behovs f6r att det ska vara lénsamt
att investera i nyproduktion av hyresritter.

En annan friga som tas upp dr om utvecklingen av presumtions-
hyror dven 1 fortsittningen bor vara knuten direkt till utvecklingen
av de kollektivt férhandlade bruksvirdeshyrorna, eller om reglerna
f6r hur hyror fir dndras bor utformas p8 annat sitt.

6.4.2  Utrymmet att justera hyran I6pande bor dka

I dag giller att presumtionshyran fir justeras 1 den utstrickning det
ir skiligt med hinsyn till den allminna hyresutvecklingen p& orten.
Under sommaren 2022 klargjordes vad detta nirmare innebir. Som
huvudregel giller att hyran fir hojas med hilften av den allminna
hyresutvecklingen pd orten om den ir hogst tre procent. Om ut-
vecklingen ir hogre in s, giller dirutdéver att hyran fir héjas med
tre fjirdedelar av den del som &verstiger tre procent.

Den ridande ordningen medfor att en hogre inflyttningshyra méaste
sittas for att projekt ska kunna ge samma lénsamhet jimfért med om
hyrorna i stérre utstrickning féljer den allminna hyresutvecklingen
(se kapitel 5 ovan). Det kan i sig ha en negativ inverkan pi kalkyler
bland annat eftersom hyresgister har en begrinsad mojlighet att accep-
tera hoga inflyttningshyror. Denna bild har ocks3 férstirkts av de kon-
takter som utredningen haft med personer verksamma med att bygga
bostider. Att svaret pd hur hyran ska justeras blev s pass tydligt frin
hovrittens sida medfor ocksd att parterna inte har samma mojlighet att
beakta lokala forutsittningar 1 det enskilda fallet.

En ligre takt for hyreshojningar medfér alltsd krav pd hogre in-
flyttningshyra. Dirutéver har det blivit svirare att gora rimliga av-
vikelser beroende pa vad parterna anser limpligt i det enskilda fallet.
Enligt den information som limnats till utredningen har det varit bi-
dragande faktorer till att parterna haft svirare att enas om férutsitt-
ningarna for nyproduktion av hyresbostider.

En férdel med dagens mojlighet att justera hyran ir att den kan ge
god foérutsebarhet. Hyresvirden kan tidigt bilda sig en relativt god bild
av vilka intikter som ligenheterna kan antas inbringa. P4 motsvarande
sitt kan hyresgisten tidigt bilda sig en uppfattning om kostnaden fér
bostaden och hur den kommer att utvecklas arligen. Det underlittar
ocksd infasningen av presumtionshyrorna i det &vriga bestdndet efter-
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som glappet mellan hyrorna mellan de olika delbestdnden normalt
minskar under presumtionstiden.

Utredningen bedémer som framgdr ovan att modellen med pre-
sumtionshyra har varit positiv f6r byggandet. Det ir ocksd sannolikt
att det kommer att bli littare att anvinda presumtionshyra om
mojligheterna att justera hyran utékas. Det beror dels pd att det kan
vintas bli littare att komma 6verens om en inflyttningshyra, dels att
den hyran inte behover ligga sd hogt att den dverstiger marknadens
betalningsvilja. Fler kalkyler for nybyggnation kommer di att visa
sddan 16nsamhet att de kompenserar den risk som investeringen 1
nybyggnation medfér. Det dr dock svért att isolera effekten av hur
hyran I8pande far justeras, eftersom si manga andra faktorer har be-
tydelse fér byggandet.

Till detta kommer att gillande ritt pd denna punkt har kritiserats av
aktdrerna som férhandlar om hyror. Nir hyressittningen sker genom
kollektiva forhandlingar, forutsitter det att de kollektivt férhandlande
parterna vill anvinda modellen. Parterna behéver inte nédvindigtvis
tycka att systemet dr perfekt i varje avseende men parterna bér kinna
sig trygga med att de forstdr systemet och ha tilltro till att dess be-
stdndsdelar dr till f6r att skapa goda forutsittningar for férhandling.

Utredningen bedémer sammantaget att det finns skil att indra
bestimmelsen om hur en presumtionshyra fir justeras l6pande. Det
bedéms att en utokad mojlighet att justera hyran kan ¢ka anvind-
ningen av modellen med presumtionshyra och ge bittre forutsitt-
ningar {6r byggnation. Att nirmare bestimma hur effekterna blir i frdga
om 6kad nybyggnation later sig emellertid inte goéras, bland annat pd
grund av att andra faktorer har betydelse och att det saknas statistik
over hur minga projekt med nybyggnation som aldrig blir av och
varfor projekten inte blir av.

6.5 Lopande hyresjusteringar ska utga fran
parternas forhandlingar

Forslag: Hyran ska {4 justeras med utgingspunkt i den allminna
hyresutvecklingen pd orten. Det ger, om inte skil talar f6r mot-
satsen, ligenheter med presumtionshyra samma procentuella hyres-
utveckling som 6vriga ligenheter. Det fortydligas att dven den del
av hyran som avser en justering fir presumtionsverkan.
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6.5.1  Aspekter som bor tillmatas betydelse fér
hur presumtionshyran ska fa justeras

Det finns flera tinkbara sitt att reglera hur presumtionshyror ska 3
justeras. Den reglering som viljs bor ha som syfte att underlitta fér
parterna att triffa den ursprungliga dverenskommelsen om presum-
tionshyra. Det kriver bland annat att den ir enkel att hantera och for-
vintas kompensera rimliga forindringar i kostnadsslag. Det dr ocksd
av virde att anvinda en modell som ir bekant f6r parterna och som
passar in 1 férhandlingsmodellen.

Av avgérande betydelse fé6r om modellen med presumtionshyra
kommer att anvindas ir att parterna ser den som attraktiv. Sveriges
Allminnytta, Hyresgistforeningen och Fastighetsigarna har under
utredningen stillt sig positiva till att 1ita férhandlingen om presum-
tionshyror dven fortsittningsvis knyta an till den allminna hyresut-
vecklingen pd orten. Det bér tillmitas betydelse. Om en arlig juster-
ingsmojlighet viljs som inte har férankring hos parterna kommer
férhandlingen att forskjutas till den inledande férhandlingen om pres-
umtionshyra. Det riskerar att gora vdra forslag kontraproduktiva om
forhandlingarna blir 13sta redan 1 det skedet.

For att fastighetsigare ska kinna sig trygga med den l6pande juster-
ingen av hyror médste den vara representativ fér den kostnadsférind-
ring som ska kompenseras. En presumtionshyra ir kostnadsbaserad
och det ir rimligt att hinsyn kan tas till lokala faktorer nir hyran
justeras.

6.5.2  Hyran bor inte fa knytas till ett index

En méjlighet ir att tilldta att presumtionshyror far justeras enligt ett
bestimt index. En férdel med det kan vara att arbetet vid de &rliga
forhandlingarna minskar eftersom det ir tydligt hur hyran ska juste-
ras.

Det ir i dag inte tillitet att knyta bostadshyror till ett index (se
ovan avsnitt 3.2.1). Det ir alltsd ett forfarande som inte dr bekant for
aktdrerna pd bostadshyresmarknaden. Férbudet mot att knyta hyran
till index inférdes dr 1973. Bakgrunden var bland annat att konsument-
prisindex — som d& oftast anvindes — ansigs vara en mindre limplig
mitare av kostnadsliget nir det gillde bostadsligenheter och att en
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hyressittning som under en f6ljd av hyresperioder skedde med hjilp
av indexklausuler kunde komma i strid med bruksvirdesprincipen."

I betinkandet Azt hyra, frin en ritt for allt farre till en mojlighet for
allt fler, foreslogs bland annat att hyresutvecklingen fér presumtions-
hyran skulle kunna vara indexreglerad under presumtionstiden. Index-
relaterade hyror skulle enligt utredningen innebira en stabil plane-
ringstorutsittning for sivil hyresvird som hyresgist i det att hyran
helt skulle styras av utvecklingen av till exempel KPI. Det noterades
att genomsnittshyran i landet f6r en tvirumsligenhet &r 2010 skulle
ha varit omkring en tredjedel ligre, om hyresutvecklingen helt hade
folje KPI sedan ar 1990."

I betinkandet Fri hyressittning vid nyproduktion behandlas ett
antal olika index fér justering av hyra."” Forslaget, som inte genom-
forts i ndgon del, blev att hyran som huvudregel skulle {3 justeras en
ging per ir enligt KPL."®

KPI miter den genomsnittliga prisutvecklingen for den privata
konsumtionen och presenteras ménadsvis av Statistiska centralbyrin
(SCB). Populationen utgors av samtliga transaktioner som genereras
av den privata inhemska konsumtionen. I populationen ingdr exempel-
vis utvecklingen av hyror. Mlsittningen ir att vilja ut de produkter
som pi ett bra sitt representerar konsumtionen som helhet, s& kallade
representantvaror. KPI ir det vanliga mittet f6r kompensations- och
inflationsberikningar i1 Sverige och har tidigare varit det mtt som
Riksbanken anvint i sitt inflationsm3l. Numera anvinds 1 stillet KPIF.
KPI péverkas av férindrade bol&nerintor, vilket gér att det kan variera
1 betydande grad pd kort sikt. Dirfér beriknas ett antal komplet-
terande matt, exempelvis KPIF, pd inflationen.

Konsumentprisindex med fast rinta (KPIF) visar samma prisut-
veckling som KPI, med den skillnaden att effekten av dndrade rinte-
satser pd hushillens bostadsldn riknas bort frin prisutvecklingen 1
KPIF.

Ingen av dessa index tar alltsd sikte pd att dterspegla den kostnads-
utveckling som skett for fastighetsigare och som de arliga férhand-
lingarna dr avsedda att kompensera. De tar inte heller hinsyn till lokala
forutsittningar.

5 Prop. 1973:23 5. 115-118.

16SOU 2012:88 s. 109.

17SOU 2021:50 s. 203-223.

18SOU 2021:50 s. 214 och 217. Dirutéver foreslogs ytterligare mojligheter att omférhandla
hyran.
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Det finns for nirvarande inte ndgon instans som lépande tar fram
ndgot annat tillférlitligt index som har ansetts limpligt att ensamt
reglera hyresjusteringar.” Den senaste tidens kostnadsutveckling visar
ocksd att ett index kan sld kraftigt, vilket kan vara problematiskt for
hyresgister.

Aven om det ir en tinkbar vig framit att knyta indringen av pre-
sumtionshyra till ett sddant index finns det alltsd inte tillrickligt bra
forutsiteningar for det med dagens underlag. Det ir inte heller f6r-
enligt med férhandlingsmodellen och som nimnts ovan ir utgdngs-
punkten att forslagen ska knyta an till denna.

Nir presumtionsmodellen inférdes ansdg lagstiftaren att konsu-
mentpolitiska skil talade emot att tillita parterna att knyta en presum-
tionshyra till ett index. Det pekades vidare pd att det kan leda till att
fastighetsigare inte fir kompensation f6r sina kostnadsékningar om
rintan stiger.”’ Utredningen gor alltsd samma beddmning.

6.5.3 | forvag avtalad justering av presumtionshyror

Under utredningens gidng har utredaren haft ett mote med repre-
sentanter for bostadsbolaget Einar Mattsson. Bolaget producerar hyres-
ligenheter 1 Stockholm och har lanserat en hyressittningsmodell som
de kallar Einar Mattsson-modellen. Den gir ut pd att bolaget for-
handlar direkt med hyresgisten och redan vid avtalets ingdende be-
stimmer en drlig hyresjustering tio ir framdver. Nir modellen lanse-
rades var den &rliga hyresjusteringen en procent och senare tvi procent.

Det finns pd hyresmarknaden en viss osikerhet huruvida de kol-
lektivt férhandlande parterna far triffa férhandlingséverenskommelser
om att en presumtionshyra ska justeras enligt en viss 1 forvig be-
stimd procentsats. Utredningen anser att det bor g8 att gora, men det
forutsitter naturligtvis en forhandlingséverenskommelse. I och med
att hyran framgir av den ursprungliga férhandlingséverenskommelsen
behover inte bestimmelser om justering av denna tillimpas. Kravet
pd att hyran ska vara bestimd till beloppet (19 § hyreslagen) uteslu-
ter inte heller att parterna kommer 6verens om att en presumtions-
hyra ska justeras rligen med en viss bestimd procentsats.”

19 Jamfér Hyreskommissionen, Hyresrdtten i framtiden, augusti 2018, s. 47 f. och 50, angdende
ett forslag om att ett gemensamt kostnadsindex skulle tas fram.

20 Prop. 2005/06:80 s. 31.

2! JTimf6r prop. 2005/06:80 s. 24.
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Nackdelen med en sdan [6sning ir att den egentligen inte av-
speglar hyresvirdens kostnadsokningar. Den riskerar sdledes att inte
kompensera fastighetsigaren om kostnadsutvecklingen ir ovintat hog
i framtiden. Den riskerar ocks3 att fastighetsigaren éverkompenseras
om kostnadsutvecklingen ir ovanligt lg. Det verkar ocksa vara ovan-
ligt att de kollektivt férhandlande parterna avtalar om sidan hyres-
justering. Utredningen har dirfor inte gitt vidare med att inom ramen
for presumtionshyra lagfista en sidan metod for hyresjustering.

6.5.4  Hyrorna ska fdlja den allmdnna
hyresutvecklingen pa orten

De kvarstdende alternativen — som utredningen ser — ir att utveckla
mojligheten att justera hyran enligt den allminna hyresutvecklingen
pa orten eller att ta fram en ny sjilvstindig norm om hur presumtions-
hyra ska justeras 16pande.

Utredningen har dvervigt att ta fram en ny fristdende hyressitt-
ningsbestimmelse. Det skulle exempelvis kunna féreskrivas att pre-
sumtionshyran ska justeras enligt den ekonomiska utvecklingen pd
orten eller enligt liknande villkor som parterna féreskrivit i den sd
kallade Trepartséverenskommelsen (se nedan).

Det framstir dock som principiellt betinkligt att 1 lag reglera hyres-
justeringen for en liten del av bestindet, ett undantag frn det storre
hyressittningssystemet, medan samma friga limnas obesvarad for
merparten av ligenheter. Enligt utredningen bor frigan, om ett be-
hov av sidan reglering finns, 1 s3 fall 6vervigas for hyresbestdndet 1
stort. Det framstdr ocksd som en komplicerad 16sning att utforma en
helt ny norm {6r vad de l6pande justeringarna av presumtionshyran
ska kompensera.”

Det har vidare frdn personer som arbetar med hyresférhandlingar
efterfrigats en losning som knyter an till de 6vriga foérhandlingarna
om l6pande hyresjusteringar. Det har framférts att en sidan ordning
ar littare att hantera 1 praktiken dn att férhélla sig till tva olika nor-
mer vid de arliga forhandlingarna, en f6r ligenheter med presumtions-
hyra och en annan {6r 6vriga ligenheter.

Detta talar f6r att presumtionshyror, liksom hittills, ska folja den
allminna hyresutvecklingen pa orten.

22 Jamfor prop. 2005/06:80 s. 24.
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En friga som infinner sig ir vad den allminna hyresutvecklingen
pd orten baseras p. Det kan kort sigas att partsorganisationerna pd
hyresmarknaden har arbetat med att ta fram ett eget ramverk for fak-
torer som ska styra de drliga justeringarna av hyror (Trepartséverens-
kommelsen).” Det har dven kompletterats med olika rutiner fér hur
tvister om faktorerna ska kunna avgéras (se avsnitt 3.1 ovan). Frin
och med férhandlingsdret 2023 rekommenderas fem olika faktorer
som grund for de 4rliga férhandlingarna. Tv4 reflekterar lokala for-
hillanden, som avgifter for el, virme, vatten, avlopp och avfall samt
foérvaltnings- och underhillskostnader. Tre faktorer ir nationella —
rintor, BNP och BNP per capita samt inflation exklusive hyror.

Foérhandlingsdret 2024 kom Treparten med en ny vigledning. En-
ligt den ska férhandlingarna bedrivas med utgdngspunkt i en samman-
vigning i tre steg. Forst ska den allminna kostnadsutvecklingen preci-
seras lokalt. Ingdngsvirdet 1 den férhandlingen ska vara vissa virden
som parterna tagit fram centralt. Direfter ska den allminna kostnads-
utvecklingen p4 orten relateras till fastighetsforetagens behov av en
rimlig avkastning, bibehillen kvalitet och underhillsnivé 6ver tid. Av-
slutningsvis ska samma utveckling relateras till hyresgistkollektivets
behov av en rimlig och férutsebar hyresjustering.

Foérhandlingsdret 2025 kom Treparten med ytterligare en vigled-
ning. I den fortydligades att parterna i enlighet med 16 § hyresférhand-
lingslagen ska motivera de forslag till 16sning som de kommit fram till
genom sammanvigningen.

Modellen ir alltsd under utveckling och det far forutsittas att det
arbetet kommer att fortsitta. En férdel med att knyta an till den
allminna hyresutvecklingen ir att presumtionshyror dirigenom in-
direkt fir hyresjusteringar som pdverkas av férindringar i bdde det
allminna kostnadsliget och lokala faktorer.

Det finns i och f6r sig nackdelar med att 1ita den allminna hyres-
utvecklingen pd orten vara utgdngspunkten for parternas férhand-
ling. Nackdelarna finns dven med bestimmelsens nuvarande lydelse.

En tveksamhet dr att det 1 dag inte finns ngon heltickande offent-
lig hyresstatistik for hyresbostider. Den statistik som finns éver det
befintliga bestindet ir dvergripande och det gir till exempel inte att
se hyresnivier for olika stadsdelar i storstadsomriden. Uppgifter om
hyror i nyproduktion samlas in &rligen f6r det som byggts under

2 Rekommendation for de drliga byresférhandlingarna, beslutad av de tre partsorganisationerna
Sveriges Allminnytta, Hyresgistféreningen och Fastighetsigarna Sverige i maj 2022.

103



En forbattrad presumtionshyresmodell SOU 2024:62

dret, men det gir inte att f6lja hur nyproduktionshyrorna utvecklas
over tid. Regeringen har dock gett SCB ett uppdrag att ta fram en
hyresdatabas.” En sidan databas skulle skapa ytterligare transparens
1 detta hinseende. Det kan underlitta for parterna att tillforlitlige
faststilla vad den allminna hyresutvecklingen pd orten varit.

En annan mojlig nackdel med att 1ita den allminna hyresutveck-
lingen pd orten vara vigledande f6r hur presumtionshyror far justeras
ir att den allmidnna hyresutvecklingen fixeras sent. Det kan exempel-
vis forekomma att det forst &r tva gir att sikert veta vad den allminna
hyresutvecklingen pd orten ar ett varit.

Problem av det slaget dr emellertid inte stérre dn att de kollektivt
forhandlande parterna bér kunna hantera dem 1 det praktiska fér-
handlingsarbetet. Det dr dven frigor som de har hanterat under ménga
ar. Parterna har vid férhandling storre flexibilitet dn vid en rittslig
provning d& underlaget hanteras mer strikt. Det ger hyresvirden goda
skil att se till att forhandlingarna leder till att en férhandlingsoverens-
kommelse triffas. Aven hyresgistorganisationer bér ha motsvarande
Incitament.

Det ir exempelvis vanligt att fastighetsigare har flera hus p en
ort och att vissa har bostider med presumtionshyra och andra ir
forhandlade enligt bruksvirdet. Ndgot forenklat giller i dag att par-
terna férhandlar hyror for sddana fastighetsigare genom att férut-
sittningsldst (jimfor dock vad som sagts ovan om gemensamt fram-
tagna riktlinjer) férhandla bruksvirdeshyrorna och direfter justerar
presumtionshyrorna enligt den skilighetsbeddmning som giller. S-
dana férhandlingar ir en effektiv hantering, fastighetsigaren kan ta
ut den nya hyran redan 1 bérjan av dret och hyresgisten kan undvika
retroaktiv hyreshojning. Det ger ocksd aktdrer med stérre bestdnd
ett tydligt incitament att férhandla effektivt om bruksvirdessatta hyror,
eftersom presumtionshyrorna di kan justeras tidigare och inte behéva
anstd en generell foérindring pd orten. Vid efterfoljande for-
handlingar stdr det parterna fritt att beakta det ytterligare underlag
som tillkommit.

Om parterna har mojlighet att hantera dessa problem ir den all-
minna hyresutvecklingen pd orten en god utgdngspunkt som 1 allt
visentligt uppfyller de krav som kan stillas pa en faktor som limp-
ligen bor styra férindringen av presumtionshyror. Faktorn ir tydlig,

24 Regeringsuppdrag 1.12023/00026 och L12024/00711.
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den dr avsedd att representera kostnadsférindringar i relevanta kost-
nadsslag, den ir lokalt férankrad och parterna har kontroll éver den.

Vid en provning 1 hyresnimnden kommer hyran faststillas enligt
en mer strikt provning. Det stills p8 sin spets framfér allt om nigon
forhandlingséverenskommelse inte triffats. Det torde bli ovanligt
och det forhillandet torde f3 liten betydelse. Just att parterna har
storre frihet torde ofta vara ett skil f6r dessa att komma 6verens om
en justering.

Utredningen anser sammantaget att den irliga hyresjusteringen
bor baseras pd den allminna hyresutvecklingen p8 orten.

6.5.5 | vilken utstridckning ska hyran fa félja
den allméanna hyresutvecklingen?

En bestimmelse om &rlig justering av hyran kan {3 betydelse 1 tvd
situationer. Den ena dr som underlag nir parterna férhandlar. Den
andra ir nir frigan provas rittsligt.

En bestimmelse om 1 vilken utstrickning hyran ska 3 félja den
allminna hyresutvecklingen behéver balansera olika intressen. I direk-
tiven for utredningen talas om att det bor finnas ett stérre utrymme
att justera hyrorna. Det finns ingen konflikt mellan detta och att det
kan finnas ett behov av viss flexibilitet di férhdllandena kan variera
pd ett sdtt som kan vara svért att forutse.

Det ir vidare s att det finns en intressemotsittning pa ett mer
allmint plan. Modellen bygger p4 att férhandlingsordningens parter
ska bryta motstiende intressen mot varandra i en férhandling och nd
ett limpligt resultat. For att sddana férhandlingar ska kunna genom-
foras pd ett meningsfullt sitt behdver en bestimmelse om hyres-
justering vara s dppen att det finns utrymme f6r forhandlingar. En
alltfor precis bestimmelse riskerar att undergriva forhandlingarna.
Samtidigt kan frdgan om &rlig hyresjustering komma under rittslig
proévning. Bestimmelsen miste d& ge tillricklig ledning s& att prov-
ningen blir indamadlsenlig och tillrickligt férutsebar.

Enligt utredningens mening fir en avvigning goras mellan dessa
intressen. En bestimmelse bor alltsd limna ett utrymme {or parterna
att férhandla men dnda ge tillricklig ledning vid en rittslig prévning.

Utredningen féreslir mot denna bakgrund att den allminna hyres-
utvecklingen ska fungera som utgdngspunkt for justeringen av pre-
sumtionshyror.
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Aven om justeringen ska ta sin utgingspunkt i den allminna hyres-
utvecklingen pd orten, bor det vara mojligt att beakta andra faktorer
nir hyran bestims.”

Forslaget innebir att det till en bérjan ska bestimmas vad den
allminna hyresutvecklingen ir. Det ir upp till den part som vill ha
hyran justerad att ligga fram utredning om detta. Om motparten an-
ser att underlaget inte ir rittvisande, fr denne f6ra in underlag till
stod for detta.

Vid férhandlingar bér parterna kunna férhandla dels om hur under-
laget f6r den allminna hyresutvecklingen ska tolkas, dels om det
finns skil att avvika frin detta. Det finns alltsd ett utrymme f6r par-
terna att inom ramen f6r forhandlingarna komma fram till en av-
vikelse frin utgdngspunkten.

Det fir 1 allminhet anses 8ligga den part som argumenterar f6r en
sidan avvikelse att presentera ett underlag for detta. Fors inte nigot
sidant fram torde parterna normalt {3 falla tillbaka p8 utgdngspunkten
om att presumtionshyran ska f6lja den allminna hyresutvecklingen.
Nirmare hur férhandlingarna fors 1 dessa delar blir dock upp till
parterna.

Kravet pd att hyresjusteringen ska ta sin utgdngspunkt i den all-
minna hyresutvecklingen bér inte hindra att parterna goér rimliga
anpassningar efter vad som bedéms limpligt och praktiskt i en kon-
kret situation. Om exempelvis en fastighetsigare har ett stort bestind
pd en ort bor férindringar 1 deras hyra ofta vara i linje med hyres-
utvecklingen 1 stort pd orten. Det bér d8 inte finnas ngot hinder mot
att parterna férhandlar om samtliga hyror i ett ssmmanhang. Tanken
ir inte att bestimmelsen ska ge en exakt procentsats for alla ligen-
heter med presumtionshyra p orten. I detta ligger ocksd att parterna
har ett utrymme att férhandla och komma 6verens om hur hyresjuster-
ingar for ligenheter som omfattas av en férhandlingsordning ska goras.

I det f6ljande ges exempel pd sddant som kan beaktas for att gora
avvikelser frin utgdngspunkten om att hyran ska félja den allminna
hyresutvecklingen.

Om hyresvirden avvaktar i flera &r med att begira en hyresjuster-
ing och direfter vill tillgodorikna sig den ackumulerade f6rindringen
1 hyresutvecklingen pd orten, kan det leda till dilig férutsebarhet f6r
hyresgisten. Vidare vicker det frigor om i vilken min hyresgistens
besittningsskydd tillgodoses. Det bér normalt kunna krivas av en

2 Jamfor prop. 2013/14:174 5. 263 f. om 19 § hyreslagen.
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hyresvird att denne med forutsebara intervaller begir en dndring av
hyran. Det ir en skillnad mot det som giller i dag.”®

Om det tidigare gjorts hyresjusteringar som 6verskridit den all-
minna hyresutvecklingen p3 orten, kan det tala mot att lita hyran juste-
ras med den allminna hyresutvecklingen pd orten efter den senaste
férhandlingséverenskommelsen.

Detsamma kan vara fallet om det pd ndgot sitt framgar av 6verens-
kommelsen att parterna godtagit en ligre hojning under viss tid. Det
kan ocks8 vara s8 att ingdngshyran satts utifrin vissa férutsittningar
om hyresjustering. Dessa bor dd som utgdngspunkt respekteras efter-
som det finns ett nira samband mellan den initialt bestimda presum-
tionshyran och kalkyler om hur den fir justeras. En annan sak ir att
det kan intriffa omstindigheter som ingen av parterna riknat med. For
att detta ska tillmitas ndgon betydelse bor det tydligt framgs att par-
terna grundat en viss presumtionshyra pd att hyran kommer utvecklas
pd ett visst sitt eller enligt en viss modell, till exempel ett villkor om
att hyran ska justeras med viss procentsats per r.

P3 ett allmint plan kan det beaktas att det ofta ir limpligt att
kostnaden sprids jimnt pd de hyresgister som bor i ligenheten under
presumtionstiden.

Det kan vidare bli aktuellt att fringd utgdngspunkten om de kollek-
tivt férhandlade hyrorna pd orten av ndgot skil avviker frn vad som
kan anses representativt for den kostnadsférindring som de &rliga
hyresjusteringarna ir avsedda att kompensera. Ndgot annat riskerar
att forsvdra nyproduktion pd vissa orter. I ett sddant fall bor ledning
ofta kunna himtas frdn nirliggande orter eller andra etablerade
modeller f6r att 16pande justera hyran. Det kan rora sig om att det
inte finns ndgra kollektivt férhandlade hyror pd orten alls, eller att
omstindigheterna kring hyresutvecklingen ir sirpriglade i nigot visst
hinseende.

Tanken ir vidare inte att hyreshéjningar i det 6vriga bestindet
som beror pé standardhdjningar ska 3terspeglas i presumtionshyrorna.

En rittslig provning kan aktualiseras nir parterna inte kommer
dverens i férhandlingen eller om en hyresgist klandrar en férhandlings-
dverenskommelse. I sddana fall ir det upp till hyresnimnden eller dom-
stol att bestimma hyresjusteringen. Det ligger 1 sakens natur att en
sddan prévning kommer att vara mer strikt. Se vidare forfattnings-

26 Se prop. 2005/06:80 s. 31 och till exempel Svea hovritts beslut den 8 juni 2022 i mél
nr OH 14593-20.
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kommentaren till 55 § ¢ hyreslagen. Nir det ir friga om klander bor
parternas forhandlingséverenskommelse respekteras om det inte fram-
kommer vigande skil. Se vidare avsnitt 6.6.3 och kommentaren till
22 § hyresférhandlingslagen.

6.6 En sarskild skiljeman ska kunna prova tvist
om l6pande justering av presumtionshyra

Forslag: Forhandlingsordningens parter ska ha mojlighet att vinda
sig till en utomstdende for att £ en rekommendation om l6pande
justering av en presumtionshyra. Forfarandet ska vara detsamma
som 1 friga om hyror som kan prévas utifrn bruksvirdet. Lagen
om tvistlésning inom ramen for vissa kollektiva hyrestérhand-
lingar ska dirmed gilla. P4 samma sitt som i dag ska hyresvird
och hyresgist kunna vinda sig till hyresnimnd f6r att {4 frigan
om hyresjustering prévad.

6.6.1  Utgangspunkter for forslaget

En friga som utredningen ska &verviga ir om det oberoende tvist-
16sningsforfarandet for de rliga hyresindringarna ska kunna anvindas
dven vid tvister om presumtionshyra. Bestimmelserna om férfarandet
tridde 1 kraft den 1 januari 2023.

Forfarandet innebir i korthet att de kollektivt férhandlande par-
terna i en férhandlingsordning kan avtala om att en tvist om indring
av hyran med hinsyn till den ekonomiska utvecklingen pa orten ska
f3 provas av en sirskild skiljeman som utses av hyresnimnden.”

Under lagstiftningsirendet efterfrigade flera enskilda fastighets-
dgare och Sveriges advokatsamfund att motsvarande bor gilla dven
tvister som ror presumtionshyror. Det avfirdades pd den grunden
att det inte framkommit nigot tydligt behov av det.”

Under utredningens ging har det framkommit att ett sddant be-
hov finns.

Nir de &rliga hyresférhandlingarna inte fungerar vil kan det orsaka
stora problem. Utdragna férhandlingar kan vara resurskrivande for

77 Se 23 a § hyresférhandlingslagen och prop. 2021/22:277 s. 53.
28 Se prop. 2021/22:277 s. 18 f.
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de forhandlande parterna. Om férhandlingarna drar ut pa tiden, eller
om en hojd hyra faststills forst efter en rittslig prévning, riskerar
hyresgisterna att drabbas av hyreshdjningar retroaktivt. For enskilda
hyresgister innebir detta en osikerhet och en risk f6r oférutsedda
kostnader. Konfliktfyllda férhandlingar kan vidare férsimra férutsitt-
ningarna for parterna att gemensamt ta ett lingsiktigt ansvar for att
hyressittningen utvecklas pd ett indama&lsenligt sitt.

Om férhandlingarna strandar riskerar det att leda till omfattande
tvister 1 hyresnimnderna med ett stort antal hyresgister som parter
1 processen. Sidana tvister kan vara besvirliga f6r hyresgisterna och
mycket resurskrivande for hyresnimnden.

Arendena medfér naturligtvis dven arbete och kostnader fér hyres-
virden. Processerna kan ta lang tid och det kan dirfér dréja linge
innan en ny hyra faststills. Problemet blir sirskilt patagligt nir juster-
ingen av presumtionshyror ska f6lja utvecklingen av andra hyror, och
sdledes 1 vissa fall kan faststillas férst efter att de har bestimts. En
provning i hyresnimnd framstdr dirfor inte som det mest dndamals-
enliga sittet att avgdra tvister om justering av presumtionshyror.

Utredningens férslag om norm fér justering av hyran ir mindre
tydlig in den ganska matematiska modell som giller 1 dag. Det kan
dirfor finnas ett storre behov av tvistlésning i friga om presumtions-
hyror dn vad som var fallet nir forfarandet om kollektiva hyrestvister
inférdes.

Det har enligt vir beddmning inte framkommit ndgra vigande skl
mot att hantera presumtionshyrorna i samma ordning som 6vriga
hyror. Utredningen féreslar dirfor att presumtionshyror ska omfattas
av tvistlosning vid kollektiva hyrestorhandlingar.

6.6.2 Narmare om det féreslagna forfarandets utformning

I likhet med det som giller f6r den initiala presumtionshyran bor
utgdngspunkten vara att det forfarande som giller vid tvister om
l6pande justering av bruksvirdeshyror dven bér gilla for presumtions-
hyror. Det innebir, som dven redogjorts f6r ovan, bland annat att
skiljemannen ska handligga tvisten opartiskt (2 §). Parterna méste
ange yrkanden, omstindigheter och utredning (3 §). Parterna ska f3
del av det material som limnats till skiljemannen och ett samman-
tride ska hillas om det behovs (4-5 §§). Skiljemannen kan dven i
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vissa fall anlita ekonomisk expert (8 §). Skiljemannen avgor tvisten
genom en skriftlig rekommendation (9 §) som inte férutsitts inne-
hilla skil om inte parterna kommit éverens om annat.”

Rekommendationen har inte rittskraft och kan inte verkstillas.

Inte heller kan rekommendationen klandras 1 hyresnimnd eller
domstol. En annan sak ir att avgdrandet har privatrittslig verkan
mellan fastighetsigaren och hyresgistorganisationen. I mycket sir-
priglade fall kan ett privatrittsligt avgorande vara ogiltigt 1 enlighet
med regler och principer som finns i den frigan. I eventuella fall di
skiljemannens avgorande ir behiftat med visentliga brister kan det
ocks3 tinkas att hyresgisten klandrar den férhandlingséverenskom-
melse som triffas enligt 22 § hyresférhandlingslagen, och att verens-
kommelsen den vigen indirekt understills rittslig prévning.”

Den part som inte medverkar till att reckommendationen omsitts
1 en forhandlingséverenskommelse ska ersitta motparten for skada
som uppstdr till f6ljd av det (11 § andra stycket).

P3 motsvarande sitt som vid tvister om de &rliga justeringarna bér
det krivas att parterna triffar en sirskild 6verenskommelse for att
nigon av dem senare ska kunna begira att {3 en sirskild skiljeman

utsedd.”!

6.6.3  Médjligheten att vdanda sig till hyresnamnden
behovs fortfarande

Aven om det finns en majlighet att vinda sig till en skiljeman, finns
det ett behov av att kunna vinda sig till hyresnimnden fér [6pande
hyresjustering. En situation dir en sddan behévs ir nir parterna inte
kommit 6verens om en hyresjustering och nigon klausul om skilje-
mans prévning inte har tagits in i férhandlingsordningen. Det behovs
vidare en prévningsnorm for det fall hyresgisten klandrar en férhand-
lingséverenskommelse. Det kan dock vintas vara mycket ovanligt att
en hyresgist gor det.

Bestimmelsen om provning av drlig hyresjustering bor éverens-
stimma med den méjlighet férhandlingsordningens parter har att
justera hyran enligt hyresforhandlingslagen. Vart forslag ger parterna
ett visst utrymme att gora en bedémning av vad som ir limpligt. For

2 Prop. 2021/22:277 s. 47.
30 Se dven prop. 2021/22:277 5. 22.
31 Prop. 2021/22:288 s. 53.
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att férhandlingar ska kunna féras effektivt bor det utrymmet respek-
teras vid en rittslig provning.

Det foreslds dirfor att hyresnimnden ska bestimma den arliga
hyresjusteringen med utgdngspunkt i den allminna hyresutvecklingen
pa orten.

Forslaget innebir att bedémningen ska ta sin bérjan med att be-
stimma vad den allminna hyresutvecklingen ir. Det ir upp till den
part som vill ha hyran justerad att ligga fram utredning om detta. Om
motparten anser att underlaget inte ir rittvisande, fir denne fora in
underlag till stod for detta. Det torde, 1likhet med det som giller i dag,
bli friga om att bestimma ett vigt genomsnitt utan att beviskraven kan
stillas alltfér hogt. Se vidare férfattningskommentaren.

6.7 En mer flexibel presumtionshyra

Forslag: En hyresgist ska ha mojlighet att efterfriga tillval och
franval vid presumtionshyra. En éverenskommelse om hyrestilligg
eller hyresavdrag pa grund av ett tillval eller frinval ska tas in 1 en
forhandlingsoverenskommelse och presumeras d& vara skilig pd
samma sitt som hyran i 6vrigt. Forhandlingsordningens parter
ska vidare ha mojlighet att komma 6éverens om en skilig indring av
hyran som motiveras av ett visentligt intresse.

6.7.1 Tillval och franval pa hyresmarknaden

Enligt direktiven ska utredningen bedéma om det bér inféras en méj-
lighet for parterna att avtala om hyrestilligg och hyresavdrag vid
tillval och frénval. Det pekas 1 sammanhanget pd att det kan finnas
ett behov av att hoja ligenhetens standard efter 6nskemal frin hyres-
gasten.

Det ir relativt vanligt att hyresgister erbjuds att anpassa ligenheter
genom att vilja till utrustning eller liknande, s8 kallat tillval. Hyres-
gistens insats ir att han eller hon accepterar en hégre hyra.

I 55 d § hyreslagen finns en sirskild bestimmelse om tillval och
fridnval. Den innebir att hyrestilligg eller hyresavdrag ska godtas
under en tiodrsperiod 1 vissa fall. I de kontakter som utredningen
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haft med akt6rer pi marknaden framgdr att den modellen anvinds 1
mycket begrinsad utstrickning.

Skilen for det dr sannolikt flera. Ett r att parterna, nir bestim-
melsen inférdes, borjat arbeta med en annan modell for tillval. T prak-
tiken inkorporeras sidana i vanliga férhandlingséverenskommelser.
Nigra praktiska problem med detta, till exempel att hyrestilligget
kan ifrdgasittas av hyresgisten, har sdvitt utredningen kunnat se inte
forekommit. Ett annat dr sannolikt att den lagreglerade modellen med
tillval upplevts som kringlig. Den bygger pa skarpa grinsdragningar
1 flera avseenden och forutsitter, liksom den modell som anvinds
praktiskt pd marknaden, att férhandlingsordningens parter enas. Det
beror pd att det finns en férhandlingsskyldighet for det hyrestilligg
som ett tillval medfor, sivida inte férhandlingsordningens parter en-
ats om ett rekommenderat pris for tillvalet. Det ir ocksd en modell
som fungerar bist om parterna reglerar vissa oldsta frigor 1 avtalet,
till exempel vilken standard en ligenhet ska ha efter utgdngen av tiodrs-
perioden. Att ta fram sidana avtal f6r att komplettera lagbestim-
melsen pd ett indamilsenligt sitt dr fullt mojligt men sddana avtal
verkar inte ha tagits fram i ndgon stérre utstrickning.

6.7.2  Det bor vara majligt att avtala om tillval
och franval vid presumtionshyra

Som framgdr ovan finns ett praktiskt behov av 16sningar for att 1ita
hyresgisten pdverka ligenhetens utformning i olika avseenden. S3 fir
antas vara fallet dven vid presumtionshyra. Det giller sirskilt eftersom
presumtionstiden, 15 &r, ir relativt ling och hyresgisters behov och
onskemdl kan variera under den tiden.

Utredningens utgingspunkt ir dirfor att en sddan mojlighet bor
finnas dven vid presumtionshyra, om detta gér att fi ihop med model-
len pd ett indamadlsenligt sitt.

Den lagreglerade modellen fér tillval anvinds 1 mycket begrinsad
utstrickning. Enligt utredningens bedémning talar detta mot att den
anvinds vid presumtionshyra. Det riskerar vidare att leda till ett ono-
digt komplicerat system att tillimpa modellen med tillval och frinval
enligt 55 d § inom ramen {6r presumtionshyra. Sannolikt behéver di
bestimmelserna 1 55 d § arbetas om i s8 stor utstrickning att det nir-
mast blir friga om en separat reglering av tillval och frinval. Utred-
ningen har dirfor avfirdat den méjligheten.
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I stillet bor det prioriteras att 8stadkomma en s3 enkel modell
som mojligt som knyter an till hur tillval hanteras praktiskt p& hyres-
marknaden. Utredningen foreslir dirfér att forhandlingsordningens
parter ska fd mojlighet att komma &verens om att indra presumtions-
hyran {or en ligenhet, om det gors f6r att anpassa ligenheten efter
ett 6nskemdl frin hyresgisten. Det innebir att hyrestilligget kom-
mer att ingd 1 den hyra som presumeras vara skilig och ocks3 dtergdr
till bruksvirdessystemet nir hyran 1 évrigt gor det. Det ir en for-
hallandevis enkel 16sning som i normalfall torde orsaka f3 tillimpnings-
problem.

Frinval torde férekomma i1 begrinsad utstrickning pd hyresmark-
naden. Om tillval regleras ir oligenheten med att dven tillta frinval
liten. Omstindigheterna kan variera 1 hég grad och det kan inte ute-
slutas att det kan uppkomma situationer dir en sddan mojlighet kan
tjina ett syfte. Aven frinval bor dirfor inkluderas i modellen, p3
samma sitt som tillval.

6.7.3  Det bor i undantagsfall finnas en mojlighet
att andra hyran i andra situationer

Vissa aktorer har pekat pd ett behov av att dndra hyran, till exempel
nir fastighetsigaren behéver vidta férbittringsarbeten. Det kan handla
om att behoven dndrats under presumtionstiden. Den tekniska ut-
vecklingen gdr snabbt pd olika omrdden och stora férindringar kan
ske under 15 &r.

Ett exempel kan vara att det stills hogre krav pd snabbheten i bred-
bandsuppkopplingen. Ett annat ir att en fastighetsigare genomfor
forindringar f6r att f6lja nya miljokrav eller annars minska pverkan
pd miljon. Enligt det synsittet bor en fastighetsigare som genomfér
sdana férindringar d3 kunna {2 betalt f6r dem. I annat fall genom-
fors de sannolikt inte. Utredningens direktiv tangerar ocksd frigan
men kan inte sigas staka ut nigon riktning.

Fastighetsidgarna, Sveriges Allminnytta och Hyresgistforeningen
har lyft fram en sddan mojlighet som en viktig friga och de ir eniga 1
hur den bér losas. Det forhillandet att en dndring efterfrigas av de
aktdrer som ska anvinda modellen, talar givetvis for att en sddan moj-
lighet bor inforas.

Det som framfér allt talar mot att inféra en mojlighet att indra
hyran under pigiende presumtionstid ir att en presumtionshyra ska
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ingds innan hyresgisterna flyttat in 1 ligenheten. Hyresgisten kan d&
se vilken hyra som giller och fir di bedéma om han eller hon ir
beredd att betala hyran. Att hyran d3 kan omprévas endast i speciella
undantagsfall dr i denna situation acceptabelt.

Om det infors alltfor stora mojligheter att mot hyresgistens vilja
indra hyran riskerar detta att undergriva modellen och de moment
som ingdr i den.

Denna nackdel kan dock till stor del pareras genom att hyran en-
dast fir dndras 1 undantagsfall. Om det dirutéver stills upp ett krav
pd att hyresgistorganisationen har godkint férindringen ir risken
f6r missbruk eller omotiverade nackdelar liten. Till detta kommer att
en hyresgist 1 s fall kan ges mojlighet att begira en omprévning av
hyran 1 den del den dndrats. Hans eller hennes intressen tillgodoses da.

Utredningen bedémer dirfor att det gdr att férena modellen med
en mojlighet f6r parterna att undantagsvis komma &verens om att
hyran ska {8 dndras. Frigan ir di hur ett sddant tlligg till modellen
boér utformas.

Det finns olika sitt att inféra en sidan méjlighet att indra hyran.
Flera av dem riskerar att bli komplicerade pd grund av hur regel-
verket 1 &vrigt 4r sammansatt. Detta ir 1 sig en nackdel.

Det kan framstd som naturligt att utgd frdn bestimmelserna i
18 d-18 f §§ hyreslagen. Det loser dock egentligen inte problemet,
eftersom frigan om hyrans storlek ind3 ir olost. Det behovs alltsd
under alla férhdllanden en reglering av den frigan. Det har vidare
frén partsorganisationerna framforts att det kan finnas ett behov av
att gora indringar som inte omfattas av krav pd tillstdnd enligt de
nimnda bestimmelserna. Ett exempel skulle kunna vara indrade krav
pd hur hyran i viss del ska debiteras hyresgisterna.

Fastighetsigarna, Sveriges Allminnytta och Hyresgistforeningen
ir overens om att fastighetsiigaren inte ska ha méjlighet att vinda sig
till hyresnimnden for att ensidigt kunna utverka en férindring av
hyran. Det ska alltsd alltid krivas en férhandlingséverenskommelse
enligt dessa. Utredningen instimmer i det synsittet.

Utredningen féresldr darfér att det i hyresférhandlingslagen an-
ges under vilka forutsittningar en presumtionshyra fir indras. Det
uttrycks sd att hyran fir indras 1 den utstrickning det ir skiligt med
hinsyn till ett visentligt intresse.” I praktiken far fastighetsigaren di

32 Ett liknande forslag finns i SOU 2017:65 s. 23.
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vinda sig till hyresgistorganisationen och férklara varfér det finns
vigande skil fér en dndring.

Med visentligt intresse bor d avses att fastigheten i nigon del inte
lingre motsvarar det som i allminhet kan krivas. Varje behov av moder-
nisering bor inte vara tillrickligt utan det bér vara en férutsittning
att avvikelsen ir si stor att det finns ett starkt intresse for
fastighetsigaren, eller hyresgisterna, att inte invinta presumtions-
tidens slut. Typiskt sett bor det vara friga om omstindigheter som
parterna inte férutsett nir den ursprungliga férhandlingséverenskom-
melsen ingicks.

6.7.4  Hyresgastens stillning nar en presumtionshyra dndras

Nir férhandlingsordningens parter kommer &verens om att dndra
en férhandlingséverenskommelse om hyrans storlek, far det normalt
betydelse f6r hyresgisten. Det beror pd att hyresvillkoret blir gillande
mot honom eller henne enligt den férhandlingsklausul som normalt
finns 1 hyresavtal med presumtionshyra. I likhet med det som giller
1 6vrigt nir férhandlingsordningens parter kommer éverens om en
indring av ett villkor som berér en hyresgist bor han eller hon ha
mojlighet att f det omprévat. Att hyran 1 6vrigt ska anses skilig ir
inte ett tillrickligt skil mot detta. En sddan méjlighet bor d& dven
finnas nir det giller en indring av hyran pd grund av den allminna
hyresutvecklingen pd orten.

Utredningen foreslar att mojligheten till omprévning hanteras pd
samma sitt som 1 6vrigt nir en férhandlingséverenskommelse ifriga-
sitts. Det innebir att hyresgisten inom tre minader ska begira en
indring av férhandlingséverenskommelsen (se nirmare 22 § hyres-
forhandlingslagen). Om hyresgisten inte gor det, dr forhandlings-
dverenskommelsen bindande mot hyresgisten. En begiran om vill-
korsindring far d& aktualiseras enligt 54 § hyreslagen. Hyran anses
da skilig fullt ut. Se vidare om detta i forfattningskommentaren.

Om en hyresgist begir prévning av hyran enligt 22 § hyresfor-
handlingslagen behévs en norm f6r hyresnimnden att préva den mot.
Det bér limpligen vara samma norm som anger vilket utrymme par-
terna har att indra férhandlingséverenskommelsen. Hyresgisten har
dd mojlighet att tillvarata sina intressen. For att 3stadkomma detta
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foreslds ett tilligg 122 § hyresférhandlingslagen dir det nu sagda kom-
mer till uttryck.

6.8 Ovriga fragor

6.8.1 Formella krav pa forhandlingséverenskommelsen
placeras i hyresférhandlingslagen

Forslag: Forutsittningarna for att ingd en férhandlingsdverens-
kommelse om presumtionshyra ska framga av hyresférhandlings-
lagen. Dir behandlas ocksd mojligheten for de férhandlande
parterna att dndra férhandlingséverenskommelsen. I hyreslagen
behills bestimmelser som avser hyresnimndens prévning av en
presumtionshyra.

Uppbyggnaden av 55 § hyreslagen och de féljande paragraferna som
fatt bokstavsbenimningar, diribland 55 ¢ §, ir komplex. Systema-
tiken har med tiden blivit simre. Det finns ett behov av att redak-
tionellt arbeta om denna del av hyreslagen. I avvaktan pd att en ny
hyreslag tas fram ir det rimligt att delar av lagen moderniseras nir
andra lagindringar gors. Utredningen har dock med den tid som stdtt
till utredningens férfogande inte haft utrymme att géra nigra sddana
forindringar.

Bestimmelsen 155 § hyreslagen och de efterféljande paragraferna
behandlar hyresnimndens prévning av hyran. Frigor om férhandlings-
overenskommelser och de krav som stills pd sddana regleras diremot
1 hyresférhandlingslagen.

Det framstir mot denna bakgrund som limpligt att placera formella
krav pd férhandlingséverenskommelsen om presumtionshyra i hyres-
forhandlingslagen. Det ir till stor del tekniska bestimmelser som rik-
tar sig till professionella aktorer vid forhandling. Det sagda innebir
att nuvarande 55 ¢ § forsta stycket 1-4 hyreslagen férs in 1 hyres-
forhandlingslagen. Det gors limpligen i en ny paragraf i anslutning
till bestimmelserna om férhandlingséverenskommelse, nimligen en
ny 19 a §. Ndgon dndring 1 sak ir inte avsedd med detta. I 55 ¢ § hyres-
lagen behandlas di endast frigan om hur hyresnimnden ska prova
hyran nir det finns en férhandlingséverenskommelse enligt 19 a §
hyrestérhandlingslagen.
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For en sddan losning talar dven att det infors utokade mojligheter
for parter att 1 en férhandlingséverenskommelse indra presumtions-
hyrans storlek. Aven sidana bestimmelser bér tas in 1 hyresférhand-
lingslagen, forslagsvis 1 en ny paragraf, 19 b §.

En nackdel ir att 55 ¢ § méste hinvisa till den relevanta bestim-
melsen 1 hyresforhandlingslagen. Utredningen bedémer dock att for-
delarna viger upp detta.

6.8.2  Nar presumtionstiden tar slut

Beddmning: Det bor inte inféras ngon sirskild regel fér vad som
ska hinda nir presumtionstiden tar slut.

Fragestillningen

En dterkommande friga nir presumtionshyressystemet undersoks ir
vad som bér ske nir presumtionstiden 16pt ut och ligenheterna ska
ingd i bruksvirdessystemet.”

Denna friga kan delas in 1 tvd delar. Den forsta i&r om presumtions-
hyran omedelbart bor kunna sinkas eller hojas till bruksvirdet pa
orten. Den andra dr om presumtionshyror bér kunna anvindas som
jimforelsematerial nir hyresnimnder (eller Svea hovritt om frigan
overklagats dit) provar en hyra som inte har varit en presumtionshyra
eller ir en presumtionshyra som 16pt ut. Dessa frigor har betydelse
for parternas vilja att anvinda presumtionshyressystemet.

Det har inte sirskilt angetts 1 utredningens uppdrag att se éver
presumtionstiden. Generellt kan dock sigas att livslingden for ett hus
i regel dr visentligt lingre dn 15 &r. Likas8 ir investeringen normalt
gjord pd lingre sikt. I den m&n presumtionshyror ir hogre dn bruks-
virdeshyror kan en lingre presumtionstid medfora att den forhojda
kostnaden sprids ut dver en lingre tid. Det kan gora att inflyttnings-
hyrorna kan héllas ned ytterligare. Det kan ocksa férbittra intresset
for langsiktiga investerare med ligre avkastningskrav att placera kapi-
tal 1 bostadsproduktion. En lingre presumtionstid kriver dven ytter-
ligare 6verviganden kring grunder i modellen (se nedan).

33 Se till exempel prop. 2005/06:80 s. 32, Strith, Rapport om hur dagens system for hyressittning
kan utvecklas, s. 5 och SOU 2017:65 s. 165.
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En foljd av Svea hovritts klargérande av hur justering av presum-
tionshyror fir goras dr att problemen som uppkommer &r 16 kan min-
ska. S blir fallet eftersom presumtionshyran héjs i ligre takt dn dvriga
bestdndet och dirfér successivt nirmar sig detta. Med utredningens
forslag kommer denna effekt inte att bli lika tydlig. Det dr dirfor natur-
ligt att ta upp frigan om det finns ett behov av sirskilda bestimmel-
ser for att hantera den 6vergdngsproblematik som uppkommer vid
presumtionstidens slut.

Det bor inte infiras sirskilda bestimmelser for att undvika
att presumtionshyran sinks efter presumtionstiden

Det finns vissa férdelar med att inféra en reglering av vad som hin-
der efter presumtionstidens slut. Det 6kar forutsebarheten for fastig-
hetsigare och investerare. I och med att investeringshorisonten pd
ett flerfamiljshus dr lingre dn 15 ir kan detta tinkas bidra till bittre
forutsittningar f6r nyproduktion. De aktdrer som utredningen talat
med har dock inte gett ndgon samlad bild av hur stort problemet ir.
Hur stor effekt, om ndgon, det skulle {3 p& nybyggnation ir osikert.

Det finns flera nackdelar med att reglera frigan, och dessa ir svira
att kringgd. Utredningens beddmning ir att dessa dverviger de for-
delar som kan finnas.

Ett grundliggande problem ir att minga [3sningar hamnar i kon-
flikt med grundtanken bakom presumtionshyra, det vill siga att det
ska vara ett tidsbegrinsat undantag frdn bruksvirdesreglerna. Som
sddant dr det en kompromiss mellan olika intressen.

Om det exempelvis anges att hyran inte fir sinkas efter presum-
tionstidens slut har fristen i realiteten forlingts. Det vore d& antag-
ligen en bittre 16sning att forlinga presumtionstiden till 25 eller 30
&r. Med en s8 1ang tid férsvagas argumenten for att hyrorna nigonsin
ska 6vergd till bruksvirdessystemet. Det ir vidare s& att en lingre pre-
sumtionstid férutsitter att det 6vervigs om hyreslagen 1 6vrigt bor
anpassas efter detta. Det har inte funnits férutsittningar for det inom
ramen for denna utredning. Det ir ocks8 svirt fér parterna att fixera
en hyresnivd som ir relevant och indamalsenlig mer 4n tvd drtionden
senare. Ytterligare mojligheter for parterna att justera hyran behover
overvigas. Samtidigt undergriver sidana grunden i modellen.

Det kan ocksd overvigas att skapa en modell dir presumtions-
hyror inte fullt ut jimférs med hyror 1 det 6vriga bestindet. Det
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skulle till exempel kunna innebira att en jimférelse sker med andra
ligenheter med presumtionshyra eller méjligen nybyggda ligenheter
1 6vrigt. En sddan 16sning kriver dock i princip att en sirskild hyres-
sittningsmodell tas fram for att [6sa det som 1 huvudsak ir ett 6ver-
gangsproblem. Om tanken ir att de direfter ska 6vergd till bruks-
virdessystemet riskerar problemet att kvarstd, om in framskjutet.
Det tynger ocksd ett redan komplicerat hyressittningssystem. Om
ligenheterna inte ska ing8 1 bruksvirdessystemet efter presumtions-
tiden har 1 princip en hyressittningsmodell som ir fristiende frin
bruksvirdessystemet skapats. Det ir dd inte lingre friga om en dndring
av modellen med presumtionshyra, utan om att inféra en ny modell.
Det framstdr som alltf6ér 1dngtgdende om motivet ir att 16sa de pro-
blem som kan uppstd nir presumtionstiden tar slut. En sddan dndring
boér utredas och bedémas pa egna meriter dir det frin grunden liggs
fast hur ett stabilt system ska se ut. Aven férhillandet till egensatta
hyror behéver d évervigas.

Sveriges Allminnytta, Fastighetsigarna eller Hyresgistforeningen
har inte efterfrdgat en l6sning p& denna friga. Det har dock lyfts fram
att behovet f6r vissa aktdrer kan vara storre. Det kan till exempel
handla om vissa allminnyttiga bostadsforetag som bygger pa orter dir
bostadsmarknaden inte ir lika stark.

Utredningen stannar av dessa skil for att inte foresld nigon regler-
ing av vad som ska gilla nir presumtionstiden tar slut.

Praktiska effekter av utredningens bedomning

Frigan om vad som hinder nir presumtionstiden tar slut har tvi sidor.
Det handlar dels om ligenheter med presumtionshyra ska anvindas
som jimforelseobjekt, dels om vad som hinder med hyran for de
ligenheter som haft en presumtionshyra. Eftersom utredningen inte
foresldr ndgon férindring 1 denna del dr liget oférindrat och frigan
far ytterst hanteras 1 den praktiska tillimpningen. Den berérs dirfor
endast kortfattat hir.

De politiska 6verviganden som gjordes nir presumtionshyres-
systemet infordes utgick frin att systemet inte fick medféra att hyres-
nivderna i det befintliga ligenhetsbestdndet pdverkades.* Utredningen

3* Prop. 2005/06:80 s. 25 och 46.
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instimmer 1 denna utgdngspunkt och den ir sannolikt en férutsitt-
ning for att vissa 6verenskommelser om presumtionshyror ska nis.

Nir presumtionstiden upphér finns 1 princip inte lingre nigot
féorbud mot att anvinda ligenheterna som jimforelseobjekt vid en
bruksvirdesprévning (jimfor 55 § tredje stycket hyreslagen). Det ir
dirmed inte sagt att de faktiskt kommer att tjina som jimforelse-
objekt i ndgon stérre utstrickning.

Till en bérjan giller att enstaka topphyror inte ir relevant som jim-
forelsematerial.”® Vidare anses allmint att hyrorna i jimférelsemate-
rialet ska ligga inom ramen fér en rimlig tolkning av bruksvirdet.*

En presumtionshyra har aldrig férhandlats med avsikt att spegla
bruksvirdet. I stillet har den férhandlats 15 4r tidigare utifrdn ett kost-
nadsunderlag. Det ligger 1 sakens natur att en sidan férhandlings-
dverenskommelse inte dr av sd stort intresse som jimforelseobjekt f6r
att bedoma andra ligenheters bruksvirde. Tanken med presumtions-
hyra ir ju just att den under en tid inte ska behdva utgd frin ligen-
hetens bruksvirde.

I undantagsfall kan situationen vara annorlunda, till exempel om
presumtionshyror ir en dominerande del av hyresmarknaden pd en
ort.

Enligt utredningens bedémning bor frigan kunna hanteras 1 ritts-
tillimpningen utan stora oligenheter. Ndgon lagbestimmelse foreslas
dirfor inte.

Nir det giller hyrans storlek for ligenheter som haft presumtions-
hyra ir utgingspunkten att dessa ska 6vergd till bruksvirdessyste-
met. Det limpligaste ir att det sker genom att det triffas en férhand-
lingséverenskommelse om hyran. S§ torde ofta ske i dag. Aven om
hyresnivierna for presumtionshyror 6kat med tiden finns inget under-
lag som visar att detta orsakat praktiska problem. Inte sillan kan i en
sddan férhandling inkluderas dven andra frigor dn hyresnivén.

Vid en rittslig prévning av hyran fir en presumtionshyra bestim-
mas pd samma sitt som 6vriga hyror. Ofta kommer andra objekt in
relativt nybyggda ligenheter vara uteslutna som jimférelseobjekt d&
dessa kommer att skilja sig i alltfér stor utstrickning. Aven vid en
allmin skilighetsbedémning torde relativt nybyggda ligenheter ges
storst tyngd. Det kan dirfor ofta antas bli friga om en ordnad ver-

% Se till exempel RH 2015:4.
36 Prop. 2009/10:185 s. 91 och prop. 1974:150 s. 471.
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ging till bruksvirdessystemet. Hur utfallet blir kan i stor utstrickning
bero pd forutsittningarna pd den lokala hyresmarknaden.

Utredningen bedémer som framgér ovan att denna frga inte moti-
verar en reglering 1 lag utan hanteras i forsta hand av de férhandlande
parterna och 1 andra hand 1 rittstillimpningen.
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/ Ikrafttréadande- och
dvergangsbestammelser

7.1 Ikrafttradande

Forslag: Lagindringarna ska trida i kraft den 1 januari 2026.

De foreslagna lagindringarna bér trida i kraft s& snart som mojligt.
Det bedéms dock, med hinsyn till tid f6r remissforfarande och fort-
satt beredning, att ett ikrafttridande som tidigast bor vara den 1 janu-
ari 2026. Det foreslds dirmed.

7.2 Overgéngsbestammelser

Forslag: De foreslagna indringarna ska tillimpas dven i friga om
hyresavtal och férhandlingsordningar som ingdtts fore ikrafterd-
dandet. Aldre bestimmelser i hyreslagen giller f6r hyrestvister som
inletts hos hyresnimnden fore ikrafttridandet.

Enligt vira direktiv bor utgdngspunkten vara att de dndringar som
foreslds ska kunna tillimpas {6r sdvil nyproducerade hyresbostider
som befintliga hyresbostider som omfattas av en 6verenskommelse
om presumtionshyra.

En grundliggande princip dr att ny civilriteslig lagstiftning inte bor
ges verkan pd avtal som har ingdtts fore ikrafttridandet. Denna princip
bor fringds endast om det finns starka skil. P3 hyresrittens omride
har det dock ofta funnits skil att 1ta nya bestimmelser {4 retroaktiv
verkan, eftersom det varit angeliget att snabbt forbittra hyresgist-
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ernas stillning i skilda hinseenden.' Ett annat skil ir rent praktiskt.
I och med att mdnga hyresavtal, och avtal om férhandlingsordningar,
giller linge tar det annars l8ng tid innan lagindringar far tillrickligt
genomslag.

Det finns ett virde 1 att lagindringarna dven giller 1 friga om be-
fintliga avtal. I och med att dessa hus redan ir byggda paverkar detta
1 och for sig inte nybyggnationen. Det underlittar dock att undvika
parallella system for hyresprévning under s& ldng tid som 15 r. Det-
samma kan sigas om att det sannolikt underlittar om parterna har en
ordning att forhilla sig till vid férhandlingar om hyresjusteringar.
Det kan ocks3 hoja lonsamheten ndgot for redan byggda hus vilket
kan ha betydelse for olika aktorers vilja att genomféra ytterligare ny-
byggnationer. Att hitta ett underlag som visar detta l3ter sig dock
knappast goras. Det ska ocks3 sigas att en sidan héjd l6nsamhet be-
kostas av hyresgister, som alltsd miste ha méjlighet att betala den.

Det ska beaktas att en éverenskommelse om presumtionshyra ir
att se som ett avtal. Om dndringar giller {6r redan ingingna avtal kan
det rubba de forutsittningar som parterna hade nir de ingick avtalet.
Det kan tala for att lagindringarna inte ska gilla for redan ingdngna
overenskommelser om presumtionshyra.

Mot detta kan invindas att det innan Svea hovritt klargjorde hur
hyresjusteringar ska géras inte fanns nigon samlad bild av hur de skulle
gd till (se ovan avsnitt 5.3.1). Vissa har ingdtt dessa avtal 1 tron att
hyran fullt ut skulle 8 f6lja den allminna hyresutvecklingen pd orten
medan andra har trott att hyran fick héjas endast 1 mycket begrinsad
utstrickning. Skilen mot att lagindringen giller f6r dessa avtal dr dir-
for inte sé starka.

Framfor allt gor sig argumentet gillande f6r de avtal om presum-
tionshyra som ingdtts efter hovrittens avgdranden och fére ikraft-
tridandet av utredningens forslag. Det ir dock inte kint 1 hur hég grad
inflyttningshyrorna paverkats av det klargérande som skett 1 ritts-
tillimpningen. Om férutsittningarna for ett avtal 1 ndgot fall rubbas
bér det vidare finnas utrymme att beakta detta i rittstillimpningen
(se forfattningskommentaren som avser dvergdngsbestimmelsen
1 friga om 55 ¢ § hyreslagen).

Mot detta ska vidare stillas att det finns en risk att utredningens
forslag tillfilligt kan paverka nybyggnation negativt, om forslagen
inte omfattar redan ingdngna 6verenskommelser om presumtions-

! Jimfor prop. 2001/02:41 s. 65 och prop. 1987/88:146 s. 42—43.
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hyra. S& kan bli fallet eftersom vissa fastighetsigare kan vilja att av-
vakta de nya bestimmelserna innan de producerar hus med presum-
tionshyra.

Det ir vidare indamélsenligt att hyrestvister provas enligt de be-
stimmelser som giller i hyreslagen nir tvisten startar. S3 var fallet
nir kopplingen till allminnyttans hyror ersattes med en koppling till
kollektivt férhandlade hyror i allminhet.”

Utredningen foreslir dirfor att de nya bestimmelserna 1 55 ¢ §
hyreslagen ska gilla f6r redan ingdngna avtal om presumtionshyra, i
linje med den utgdngspunkt som angetts 1 utredningens direktiv. Om
hyrestvisten inletts fore ikrafttridandet bér dock de ildre bestim-
melserna gilla.’

Foérhandlingsoverenskommelser som ingdtts enligt 55 ¢ § hyres-
lagen fore ikrafttridandet ska anses skiliga dven efter att lagindring-
arna tritt 1kraft. Eftersom 55 c¢§ hyreslagen 1 den foreslagna
lydelsen hinvisar till 19 a och 19 b §§ hyresférhandlingslagen behévs
en overgdngsbestimmelse for att dstadkomma detta. Det foreslds
dirfor att det 1 en dvergingsbestimmelse anges att redan ingingna
forhandlingséverenskommelser ska anses som éverenskommelser en-
ligt 19 a § hyresférhandlingslagen. Férhandlingséverenskommelser
som uppfyller formkraven i nuvarande 55 c § hyreslagen kommer d&
att anses skiliga pd samma sitt som verenskommelser som ingds
enligt 19 a § hyresforhandlingslagen. Det sagda paverkar sjilvklart
inte presumtionstidens lingd f6r 6verenskommelserna.

De indrade bestimmelserna 1 hyrestérhandlingslagen bor gilla
redan ingdngna férhandlingséverenskommelser och férhandlingsord-
ningar. Det bor fortydligas i en 6vergdngsbestimmelse att sd ir fallet.
Parterna bér dven for befintliga presumtionshyror kunna anvinda sig
av den okade flexibilitet som férslagen innebir, till exempel 1 friga om
tillval och fr@nval. For att 4stadkomma det behvs en dvergdngsbe-
stimmelse om férhandlingséverenskommelser som ingdtts fore ikraft-
tridandet av lagindringen.

I friga om investeringsstdd bedéms det inte uppkomma nigra pro-
blem som motiverar sirskilda 6vergdngsbestimmelser.

% Se prop. 2009/10:185 s. 80.
31SOU 2017:65 féreslogs en annorlunda évergdngsbestimmelse, se SOU 2017:65 s. 193 f.
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8 Forslagens konsekvenser

8.1 Krav pa konsekvensanalys
8.1.1 Forfattningsenliga krav

I kommittéférordningen (1998:1474) finns bestimmelser om kost-
nadsberikningar och andra konsekvensbeskrivningar.'

Enligt 14 § ska en utredning redovisa vilka konsekvenser som ut-
redningens forslag fir f6r kostnader eller intikter f6r staten, kom-
muner, regioner, foretag eller andra enskilda. Om forslagen innebir
samhillsekonomiska konsekvenser 1 6vrigt ska dessa redovisas. Nir
det giller kostnadsokningar och intiktsminskningar for staten, kom-
muner eller regioner ska utredningen foresld en finansiering. Om
forslagen har betydelse f6r den kommunala sjilvstyrelsen, brotts-
ligheten och det brottsférebyggande arbetet, for sysselsittning och
offentlig service i olika delar av landet, f6r sm& foretags arbetsforut-
sittningar, konkurrensférmaga eller villkor 1 6vrigt 1 forhillande till
storre foretags, for jimstilldheten mellan kvinnor och min eller for
de integrationspolitiska milen ska konsekvenserna i dessa avseenden
anges i betinkandet (15 §).

Om ett betinkande innehller forslag till nya eller indrade regler,
ska forslagens kostnadsmissiga och andra konsekvenser anges p3 ett
sitt som motsvarar kraven i 6 och 7 §§ férordningen (2007:1244) om
konsekvensutredning vid regelgivning (15 a §).

Enligt 6 § i nyss nimnda férordning ska en konsekvensutredning
innehilla bland annat féljande.

! Jimfor {érordningen (2024:183) om konsekvensutredningar som enligt évergingsbestim-
melse p. 2 inte ska gilla f6r kommittéer som tillsatts fore ikrafttridandet.
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En beskrivning av problemet och vad man vill uppn4,

en beskrivning av vilka alternativa l6sningar som finns fér det
man vill uppnd och vilka effekterna blir om ngon reglering inte
kommer till stdnd,

uppgifter om vilka som berérs av regleringen,

uppgifter om vilka kostnadsmissiga och andra konsekvenser re-
gleringen medfor och en jimforelse av konsekvenserna for de 6ver-
vigda regleringsalternativen,

en bedémning av om regleringen 6verensstimmer med eller gir
utover de skyldigheter som f6ljer av Sveriges anslutning till Euro-
peiska unionen, och

en bedomning av om sirskilda hinsyn behover tas nir det giller
tidpunkten for ikrafttridande och om det finns behov av speciella
informationsinsatser.

Kan regleringen {3 effekter av betydelse {or féretags arbetsforutsitt-
ningar, konkurrensférmdga eller villkor 1 évrigt ska konsekvensut-
redningen enligt 7 §, utéver vad som foljer av 6 § och i den omfatt-
ning som ir mojlig, innehilla en beskrivning av féljande.
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Antalet foretag som berérs, vilka branscher féretagen ir verksamma
i samt storleken pd féretagen,

vilken tidsdtging regleringen kan fora med sig for féretagen och
vad regleringen innebir f6r foretagens administrativa kostnader,

vilka andra kostnader den foreslagna regleringen medfor for fore-
tagen och vilka férindringar i verksamheten som féretagen kan
behova vidta till f6]jd av den foreslagna regleringen,

1vilken utstrickning regleringen kan komma att pdverka konkur-
rensforhillandena for foretagen,

hur regleringen i andra avseenden kan komma att pdverka fore-
tagen, och

om sirskilda hinsyn behover tas till smi f6retag vid reglernas ut-
formning.
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8.1.2  Utredningsdirektivens krav

Regeringen har i direktiven angett att utredningen ingiende ska redo-
visa de samhillsekonomiska konsekvenserna samt konsekvenserna
for enskilda, inklusive privatpersoner som hyr ut sin bostad, hyres-
gister och hyressokande, fastighetsigare och bostadsmarknaden 1
stort. Utredaren ska analysera samhillsekonomiska och andra effekter
av olika alternativ som évervigs. Omfattningen av dessa analyser ska
anpassas efter férslagens karaktir. Aven konsekvenserna for berérda
myndigheter och andra aktérer ska redovisas. Om férslagen kan fér-
vintas leda till kostnader f6r det allminna, ska forslag till finansi-
ering limnas.

8.2 Problemen och férslagen
8.2.1 Vara forslag pa I6sningar av problemen

Behoven av bostider ser olika ut éver landet och f6r olika personer.
For smidiga 6vergdngar mellan studier, arbete och livets olika skeenden
behéver samhillet ett utbud av olika typer av bostider.” Tillgdngen
till hyresbostider ir viktig f6r ménga olika kategorier av personer.’
Det kan exempelvis vara viktigt for studenter eller arbetstagare som
kortvarigt ska bositta sig pa viss ort, f6r personer som inte har moj-
lighet att betala kapitalinsats for ett dgt boende eller som virdesitter
de fordelar som finns med ett hyrt boende hogre 4n ett dgt boende.
Avsaknaden av ett gott utbud av hyresbostider riskerar att himma
minniskors méjligheter att bositta sig 1 olika delar av landet och si-
ledes dven den ekonomiska utvecklingen pi de orterna. Bostadsmark-
nadens funktionssitt har en direkt pdverkan pd arbetskraftens rorlighet
och dirigenom pd den ekonomiska tillvixten och produktiviteten.
Detta har bland annat beskrivits av Produktivitetskommissionen.*
Mot bakgrund av detta finns det ett behov av att det byggs fler bosti-
der, diribland hyresbostider.

Tidigare har det paborjats nyproduktion av fler bostider dn 1 dag (se
kapitel 4 ovan). En visentlig skillnad mellan di och nu ir de ekono-
miska férutsittningarna for den som dverviger att investera i nypro-

250U 2015:48 5. 9.
>SOU 2015:48 5. 63-77.
+SOU 2024:29 s. 26-29.
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duktion. Det handlar om kostnaderna for att bygga och finansiera
projektet och vilka intikter som bostiderna kan ge. Dessa forutsitt-
ningar dr pd flera sitt simre dn de var f6r nigra &r sedan.

Orsakerna till att de ekonomiska férutsittningarna f6r nypro-
duktion férsimrats ir flera (se avsnitt 5.2.1 ovan). En bidragande faktor
dr att presumtionshyror, som ir en vanlig hyressittningsmetod i ny-
produktion, inte fir hojas i samma takt som andra hyror. Det har med-
fort att hogre inflyttningshyror generellt miste bestimmas dn om
presumtionshyror tillits utvecklas 1 samma takt som 6vriga hyror.
Fastighetsidgaren kan ha svirt att férst férhandla en sddan hégre hyra
med en organisation av hyresgister och direfter fi en hyresgist att
acceptera hyran.

Utredningens uppdrag har innefattat att se 6ver reglerna om ind-
ring av presumtionshyror. Syftet dr att sikerstilla ett vil fungerande
presumtionshyressystem som ger goda férutsittningar f6r nypro-
duktion av hyresbostider. Utredningen har dirutdver getts mojlig-
het att foresld andra dndringar i presumtionshyressystemet férutsatt
att forslagen inte stir 1 strid med utredningsuppdragets syften.

Utredningen har identifierat féljande problem i presumtionshyres-
systemet och foreslagit féljande 16sningar.

e DProblem: Fastighetsigaren och en organisation av hyresgister kan
under férhandling om en initial presumtionshyra (den som ska
anses som skilig vid inflyttning) ligga fram i och fér sig accepta-
bla bud, men férhandlingarna kan ind3 stranda. Det finns inte
nigon garanti f6r att goda forhandlingar inte évergir 1 osakliga.
Detta kan medféra att en part undviker att féra férhandlingar om
presumtionshyra och att verenskommelser inte nds trots att forut-
sittningar finns. Det kan medféra att presumtionshyresmodellen
inte anvinds trots att den hade varit gynnsam i det enskilda fallet.

Forslag: Parterna ska redan pa férhand kunna férbinda sig att l3ta
en utomstiende (en sirskild skiljeman) avge en bindande re-
kommendation om presumtionshyrans storlek for det fall par-
terna inte kan enas 1 férhandlingen.

e DProblem: Presumtionshyror ir begrinsade till att utvecklas i ldng-
sammare takt procentuellt in dvriga hyror. Den lingsammare ut-
vecklingen har en negativ inverkan pd viljan att investera i ny-
produktion av bostider. Den negativa inverkan bestér i att en hogre
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inledande hyra méste bestimmas, vilket de férhandlande parterna
kan ha svirt att enas om och hyresgister kan ha svért att betala.

Forslag: Presumtionshyror ska i normalfall ges samma procen-
tuella utveckling som 6vriga hyror.

e Problem: Dagens modell gor det svirt f6r parterna att gora av-
vikelser frén den allminna hyresutvecklingen pi orten nir omstin-
digheterna i det enskilda fallet kriver det. Exempelvis nir hyresgis-
ten 6nskar tillval eller frénval samt nir den tekniska utvecklingen
mdjliggdr nya installationer som hyresgister vanligtvis efterfrigar.
Det kan medféra att inledande férhandlingar om presumtionshyra
blir mer komplicerade och att ytterligare faktorer behéver beaktas
redan da.

Forslag: De kollektivt forhandlande parterna fr ta fram prislistor
med tillval och frdnval som hyresgisten sedan kan vilja. Férhand-
lingsordningens parter ska vidare ha mgjlighet att komma 6ver-
ens om en skilig indring av hyran som motiveras av ett visentligt
intresse, typiskt sett ett behov av en anpassning av fastigheten i
ndgot avseende.

8.2.2  Alternativa regleringar och effekten
av om vara forslag inte genomfors

Mdjligheten att uppnd uppdragets syfte

Det ir svart, for att inte siga omojligt, att jimfora utfallen 1 antal nya
bostider om forslagen genomférs respektive inte genomfors. Det
beror pd att minga faktorer styr nybyggnation och det ir svirt att
isolera betydelsen av enstaka sidana. Diremot gir det att gora vissa
antaganden.

Inledningsvis ska det uppmirksammas att de parter som férvin-
tas anvinda presumtionshyresmodellen tycker att den ir behiftad
med brister. Det kan medfora att parterna ir mindre villiga att f6r-
handla inom ramen {6r den. Likvil har modellen anvints i betydande
omfattning. SCB har presenterat statistik frdn &r 2022 i friga om
hyressittningsmetod i nyproduktion. En tydlig majoritet av ny-
byggnationsprojekten som avsdg hyresbostider var sddana dir pre-
sumtionshyra anvints. Presumtionshyra med investeringsstdd var
vanligast (45 procent). Direfter kom presumtionshyra utan investe-
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ringsstéd (29 procent). Det motsvarar drygt 11 300 ligenheter (se av-
snitt 4.5.1 ovan).

Hyresgistféreningen har forsett utredningen med viss statistik
om hur vanligt det ir att férhandlingar om presumtionshyra inte leder
till en 6verenskommelse. Statistiken indikerar att parterna baraiundan-
tagsfall inte ndr en férhandlingséverenskommelse. I Stockholm, Bords
och Umed niddes en férhandlingséverenskommelse 1 varje férhand-
ling &r 2023.” Utredningen har inte férsetts med nigot annat underlag
som indikerar att parterna inte kan nd 6verenskommelser om presum-
tionshyror pd egen hand. Diremot har det frin bide fastighetsigarhill
och Hyresgistféreningen uppgetts att férhandlingarna inte alltid f6rs
effektivt.

Det ir tinkbart att presumtionshyresmodellens brister hanteras
genom att fastighetsigare 1 stillet producerar bostadsritter eller bo-
stider med egensatta hyror. Det ir dock inte mojligt att kvantifiera
exakt hur ofta det sker. Det finns alltsd vissa osikerhetsmoment 1
friga om en forbittrad presumtionshyresmodell leder till fler bo-
stider eller inte. Om bostadsproduktionen kompenseras genom att
fastighetsigaren viljer andra upplitelseformer medfér det att for-
delarna med hyresritter uteblir. Bostadssokanden kan behdva kopa
en bostad 1 fall dir det egentligen vore mer attraktivt med ett hyrt
boende. Hyresgisten kan vidare vid egensatta hyror gd miste om det
skydd som det kollektiva férhandlingssystemet innebir. For den
som producerar bostider kan egensatta hyror medféra en mindre
effektiv reglering av hur hyran lopande ska justeras och en osikerhet
i frdgan om hyran stér sig vid en rittslig prévning. Det kan i vissa fall
vara svirare att f bostadsritter silda dn att uppldta hyresritter. For
vissa dr det inte heller ett verkligt alternativ, eftersom aktdren av
andra skil kan vara bunden vid att uppféra just hyresritter med for-
handlad hyra.

Tidigare, ar 2017, nir presumtionshyressystemet utreddes ansig
utredaren att en férindrad modell fér presumtionshyra endast 1 mycket
begrinsad utstrickning kommer kunna bidra till ytterligare produk-
tion av hyresbostider. Slutsatsen ansigs sirskilt tydlig i och med att
produktionen d& redan var nira maxkapacitet.®

5 Stiderna har valts ut 1 samrid med Sveriges Allminnytta, Hyresgistféreningen och Fastighets-
dgarna. Dirutdver har statistik avseende Malmé och Géteborg efterfrigats. Goteborg har i ett
sent skede tillhandah&llits och indikerar ocks3 att det ir sillsynt att férhandlingar strandar. Nigon
statistik for Malmé har inte tillhandahllits.

¢SOU 2017:65 s. 185.
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I vira kontakter med experter har det framférts att investerare
uppfattat Svea hovritts stillningstagande till hur presumtionshyror
far justeras som problematiskt. Det ska enligt dessa ha medfort att
investerare blivit mindre villiga att placera kapital 1 produktion av
bostider, dven om det inte varit mojligt att med exakthet kvantifiera
detta. Som utredningen redovisat ovan 1 kapitel 5 medfér emellertid
dagens skilighetsbeddmning att en klart hégre inflyttningshyra, in vad
som krivts om presumtionshyran tilldts justeras enligt den allminna
hyresutvecklingen pd orten, miste tas ut for att mojliggdra en lika
l6nsam produktion av en bostad.

Sammanfattningsvis dr det alltsd inte méjligt att ange exakt hur
manga fler bostider som en foérbittrad presumtionshyresmodell kan
medfoéra. Diremot har parterna som férvintas anvinda presumtions-
hyressystemet framfért kritik mot bestindsdelar. Konsekvensen av
att nigon forbittrad presumtionshyresmodell inte tillkommer kan med-
fora att aktdrer viljer andra sitt for att upplita bostider, trots att ett vil-
fungerande presumtionshyressystem vore bittre i det enskilda fallet.

Méjligheten att komma till véitta med identifierade problem

Virt forslag om tvistlosningsmekanism har Fastighetsidgarna, Hyres-
gistforeningen och Sveriges Allminnytta stillt sig positiva till (se dock
nedan om att Fastighetsigarna anser att den ska vara tillginglig dven
om parterna inte kommit éverens om det). I den mén férfarandet an-
vinds kan det alltsd medféra mer effektiva férhandlingar om presum-
tionshyra.

Virt forslag om att lita presumtionshyran justeras enligt den all-
minna hyresutvecklingen pd orten medfér att fastighetsigaren inte 1
samma grad miste “gardera” sig for kostnadsékningar, utan kan utgd
frn att dessa kompenseras &rligen. Det bor gora att fler kalkyler blir
lonsamma och sdledes dven leda till att fler bostider produceras.
Likasé kan investerare rikna med att kunna erbjuda individanpassade
ligenheter samt att justera hyrorna om exempelvis den tekniska
utvecklingen medfor att huset bér anpassas.
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Sarskilt om alternativa regleringar

Utredningen har l6pande utvirderat alternativa sitt for att reglera de
frdgor dir utredningen limnat férslag (se kapitel 6 ovan). Det handlar
exempelvis om vilken aktdér som bér rekommendera en presumtions-
hyra, om presumtionshyran ska tillitas folja ett index och konse-
kvenserna av en reglering av infasningen av presumtionshyran 1 bruks-
virdessystemet. I flera fall har de kollektivt férhandlande parterna
haft en samsyn 1 vilka problem som systemet ir behiftat med och
hur de limpligen &tgirdas. Generellt har intresset av att forslagen ir
forankrade pd marknaden behovt beakrtas.

Utredningen har vidare férhéllit sig till att det mellan Hyresgist-
foreningen och Sveriges Allminnytta redan utarbetats rutiner fér
tvistlosning i flera delar dir utredningen ligger fram forslag. Model-
len ska inte pdverka fastighetsigare som inte vill anvinda presum-
tionshyror negativt.

I samrdd med utredningens expert frin Hyresgistforeningen res-
pektive Fastighetsigarna har det varit méjligt att ta fram en grund-
struktur for hur tvistlésning vid presumtionshyra kan gi till. Par-
terna har stillt sig bakom forslagen.

En friga dir partsorganisationerna haft olika uppfattning ir om
en fastighetsigare dirutdver ensidigt ska kunna begira en forhand-
lingsordning med villkor om att presumtionshyran ska bestimmas
av en sirskild skiljeman. Fastighetsigarna, liksom Byggforetagen, har
sett ett problem 1 att vdra forslag saknar garantier f6r att fd en for-
handlingsordning pd plats med villkor om att presumtionshyran ska
bestimmas av en skiljeman. Fastighetsigarna har efterfrigat en moj-
lighet for fastighetsigare att (redan i planeringsskedet) vinda sig till
en hyresnimnd for att f3 en férhandlingsordning med sidant inne-
hall. Utredningen har tidigare redogjort for det alternativet (se av-
snitt 6.3.4 ovan).

Utredningen har inte lagt fram nigot férslag om en sddan ensidig
ritt att f till stind en rekommendation om presumtionshyra. Ut-
redningen har ind& valt att beréra konsekvenserna av en sidan ord-
ning 1 det féljande.

For parterna skulle en sidan utformning innebira att en ny typ
av hyra mojliggérs, nimligen en presumtionshyra som varken ir kol-
lektivt férhandlad eller hirrér ur en 6verenskommelse mellan de
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kollektivt forhandlande parterna. Det ir svért att bedéma hur en sddan
mdjlighet pverkar férhandlingsarbetet.

Det finns vissa negativa konsekvenser med att ge en part ensidig
ritt till tvistlosning. Det behover till exempel inféras garantier for att
forhandlingsmodellen inte kringgas eller férsimras.

Om en part mot sin vilja fir ett bindande avgérande mot sig,
riskerar legitimiteten med skiljemannens avgérande att minska. En
mojlighet att £ en rekommendation frén en skiljeman utan att mot-
parten i ett tidigare skede godtagit forfarandet vicker ocksd frigan
om det ir nédvindigt att skiljemannens avgérande far klandras pa
formell grund.”

En sidan utformning skulle dven kunna fi betydande konse-
kvenser for fastighetsigare som inte vill ha en presumtionshyra. Den
aktualiserar nimligen frigan om en hyresgistorganisation bor 3
motsvarande ritt 1 vart fall sedan huset anses paborjat (jimfor 9 § hyres-
forhandlingslagen). For fastighetsigaren skulle detta kunna innebira
en risk fér minskad valfrihet.

Bade Fastighetsigarna och Hyresgistféreningen har uttrycke att
mojligheten att vinda sig till en sirskild skiljeman ir ndgot positivt.
Hyresgistféreningen har dirutver uppgett sig villig att gemensamt
och centralt med Fastighetsigarna ta fram rutiner och rekommen-
dationer for sidan tvistlosning. For nidrvarande finns det alltsd inte
underlag f6r att en ensidig ritt ger mojlighet till fler presumtions-
hyror eller en 6kad nybyggnation.

Utredningen limnar inget f6rslag p& hur presumtionshyror ska
hanteras nir presumtionstiden 16pt ut. Det forutsitts att parterna
kan 16sa den frigan genom férhandlingar. Om ndgon osikerhet kvar-
stdr kan det leda till negativa effekter. Osikerheten ir dock enligt
utredningens uppfattning inte sddan att den kriver nigon &tgird frin
lagstiftaren, sirskilt med tanke pd de nackdelar som en sddan regler-
ing skulle medféra.

7Ds 2021:23 5. 108.

135



Forslagens konsekvenser SOU 2024:62

8.3 Konsekvenser for berorda aktorer

8.3.1 Berorda aktorer

Forslagen beror ett flertal aktorer, bland annat féljande.

e Hyresvirdar (som uppliter hyresritter {or bostadsindamal)
e Investerare

e Hyresgistorganisationer

e Hyresgister

o Fastighetsigarorganisationer

e Hyresnimnder och domstolar.

8.3.2 De samhéllsekonomiska konsekvenserna
inklusive bostadsmarknaden i stort

Det finns ett sambhilleligt intresse av en vil fungerande hyres-
marknad. Hyresmarknadens funktionssitt piverkar 1 hég grad hela
den samhillsekonomiska utvecklingen.® Att det finns tillgingliga
bostider pd hyresmarknaden ir viktigt f6r att arbetskraft ska kunna
soka sig till vixande regioner och sektorer, att unga vuxna ska kunna
etablera sig pd bostadsmarknaden och att hushill ska kunna byta till
bostider som méter deras behov. Hyresritten dr central for syssel-
sittningen och anpassningsférmégan hos individer, féretag och offent-
lig sektor.”

Tillgdngen till bostider ir viktig fér samhillsekonomin och till-
vixten. I flera tidigare utredningar har det konstaterats att hyres-
sittning endast ir en av flera faktorer av betydelse f6r nyproduktion
av bostider, vilket medfér att det ir mycket svirt att bedoma effekter
av ett visst forslag isolerat.'” Som redogjorts f6r ovan har utredningen
inte haft underlag f6r nigon annan slutsats. Diremot har aktérer i
branschen framhallit att en reformering av presumtionshyressystemet
i den linje som utredningen foreslagit dr en av de viktigaste férutsitt-

8 Se till exempel SOU 2024:29 s. 268.
?SOU 2021:58 s. 302.
19 Se till exempel SOU 2017:65 s. 183 och SOU 2021:50 s. 360.
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ningarna fér att 6ka nyproduktionen av bostider." Férslagen bedéms
medfora att tillgingen pd hyresbostider nirmar sig efterfrigan, utan
att hyresmarknaden limnas oreglerad. Vir bedémning ir dirfor att
vara forslag kan ha viss positiv samhillsekonomisk inverkan, men att
det idr alltfor svirt att isolera effekterna av utredningens forslag for att
det ska vara mojligt att kvantifiera dem.

8.3.3  Konsekvenser for hyresvardar och investerare

Vira forslag kommer att goéra det mojligt att 1 fler fall héja hyran pd
ett sitt som ligger nirmare den allminna hyresutvecklingen pi orten.
Det kommer gora att hyresvirdar i fler fall kommer tilldtas att hoja
hyran mer in vad som 1 nuliget ir tillitet. Hyresvirdar kommer ocksd
ha mojlighet att kompenseras for tillval och frinval. Dirigenom kan
hyresvirdar som uppldter ligenheter vars hyra bestimts med presum-
tion erbjuda ett mer individanpassat boende. Hyresvirdar kommer
dirutdver kunna anpassa boendet efter den tekniska utvecklingen och
kompenseras f6r det. Forslagen kommer dirfér gynna befintliga hyres-
virdar och ta bort en nackdel med att priset bestims pd férhand for
ling tid.

Forslagen kommer ocksg ha positiv inverkan f6r dem som over-
viger att investera i nyproduktion av hyresbostider. Presumtions-
hyra kommer framst8 som ett mer attraktivt alternativ i och med att
hyresvirdar kommer tnjuta de férdelar som nimnts ovan.

Vira forslag mojliggdr mer forutsebarhet dn vad som 1 dag ir fallet.
Genom mdjligheten att triffa en dverenskommelse om att en pre-
sumtionshyra ska provas av en sirskild skiljeman kan fastighetsigare,
nir férhandlingsordningen ir pd plats, vara trygg med att effektiva
férhandlingar om presumtionshyran kommer foras. Nir fastighets-
dgaren sedan har fitt en forhandlingséverenskommelse kan denne
rikna med att 16pande justera hyran med utgingspunkt i den all-
minna hyresutvecklingen pi orten.

Hyresvirdar med storre bestdind kommer kunna uppdatera for-
handlingsordningar fér att méjliggéra att den arliga justeringen hand-
liges inom ramen for samma forfarande som &vriga hyror. Det
minskar risken for uppdelade processer.

" Det ir en stindpunkt som framférts i expertgruppen. Det ir ocksd en av de dtgirder som be-
doms ha storst positiv effekt i den analys som féretaget Evidens gjort pd uppdrag av Bygg-
foretagen (se Evidens, Atgirder for okat bostadsbyggande — potential for olika reformforslag, s. 3).
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Forslaget om en ny tvistlosningsmodell ger foretag som forvaltar
hyresbostider med kollektivt férhandlade hyror, eller som producerar
hyresbostider och f6r dessa 6nskar bestimma hyran kollektivt, 6kad
mojlighet att komma 6verens med en hyresgistorganisation i f6r-
handlingarna. En fordel med kollektivt férhandlade hyror kan vara
att det finns ett mervirde vid en férsiljning om hyran inte riskerar
sinkas vid en rittslig prévning.'”? En kollektivt férhandlad hyra kan
ocksd leda till storre stabilitet 6ver tid och storre acceptans hos hyres-
gisterna. Kollektivt férhandlade hyror kan dven innebira kostnads-
besparingar bdde foér hyresvirden och fér hyresgisterna. En fordel
for dessa foretag dr dven att de inte behdver hinskjuta tvisten till
hyresnimnden — och dir med hyresgisterna som motparter — for
prévning, om parterna i stillet [3ser tvisten. Foretagen synes d& dven
kunna besparas visst administrativt arbete och de kostnader som ett
hinskjutande till hyresnimnden kan innebira.

Forslaget om en ny tvistldsningsmodell far storst betydelse for
privata foretag eftersom de allminnyttiga bostadsféretagen och
Hyresgistféreningen, som tidigare beskrivits, tagit fram en avtalad
ordning foér att bestimma en presumtionshyra nir parterna inte
kommer &verens.

Forslagen bedoms 1 sin helhet som 6vervigande positiva for fastig-
hetsigare och blivande fastighetsigare. Forslagen bedéms i allminhet
inte leda till ndgra 6kade kostnader for féretagen eller till nigot behov
av forindringar av verksamheten. Forslagen bedéms inte heller pd-
verka konkurrensforhillandena f6r foretagen eller innebira att ndgra
sirskilda hinsyn behover tas till sm foretag.

8.3.4  Konsekvenser for hyresgaster och hyressokande

Gemensamt {or vira forslag ir att de ger férutsittningar fér nypro-
duktion av bostider som har ligre inflyttningshyra jimfort med fallet
1 dag. Det bor leda till att fler kalkyler dn annars bedéms som 16n-
samma. Det gynnar hyresgistkollektivet.

Den enskilda hyresgisten har mojlighet att efterfrdga en nypro-
ducerad ligenhet redan under den forsta delen av presumtionstiden

12Se SOU 2017:65 s. 90. I sammanhanget ska dock nimnas att vissa aktdrer, beroende pé vad
de dnskar géra med huset, kan anse att férekomsten av en kollektivt férhandlad hyra med till-
hérande f8rhandlingsordning 4r en belastning. Det hindrar dock inte att andra aktérer ser det
som ett mervirde att en bestimd hyra stir sig dven framéver.

138



SOU 2024:62 Forslagens konsekvenser

utan att behdva betala en hog hyra som kompenserar en mer begrin-
sad mojlighet att justera hyran. Det gor ocksi att byggkostnaderna
fordelas jimnt 6ver de 15 dren i stillet f6r att ha en tyngdpunkt pd de
inledande &ren.

Med en mojlighet till tillval och frinval kommer hyresgister att f3
en 6kad valfrihet och d& i storre utstrickning kunna f3 ett boende an-
passat efter deras behov och smak. Enstaka hyresgister kan undan-
tagsvis bli tvungna att acceptera en hyresjustering f6r en dtgird som
birs upp av ett visentligt intresse. Sidana &tgirder kommer dock
gynna hyresgisterna som helhet. Det finns ocks3 ett skydd i att till-
liggen ska vara skiliga. Forslagen har alltsd positiva konsekvenser fér
blivande hyresgister.

Befintliga hyresgister som bor 1 ligenhet med presumtionshyra
bedoms ocksd frimst gynnas av de forslag vi ligger fram. De kommer
& mojlighet till ett mer individanpassat boende och genom méjlig-
heten att {3 hyran justerad efter rekommendation av en sirskild skilje-
man kan de undvika att bli parter 1 en tvist vid hyresnimnden.

Forslaget om évergingsbestimmelse nir det giller méjligheten att
drligen justera en presumtionshyra med hinsyn till den allminna hyres-
utvecklingen pd orten kan ha bdde positiva och negativa effekter for
befintliga hyresgister. For hyresgister som bor i en ligenhet vars hyra
inte justerats pd flera &r innebir virt forslag ett stirkt besittnings-
skydd genom att hyresvirden i sidana fall inte kan férvinta sig att {3
en hyreshojning som kompenserar alla r dd hyran inte hojts. For
hyresgister som diremot bor i ligenheter dir presumtionshyran
l16pande justerats och det finns en marknad for att justera den dn mer
kan vdra regler innebira att presumtionshyran héjs mer dn vad hyres-
gisten forvintat sig. Den effekten har Hyresgistféreningen stillt sig
kritisk till. Som framgr av forfattningskommentaren till f6reslagna
overgdngsbestimmelser ir det frimst presumtionshyror som be-
stimts efter hovrittens beslut som ir problematiska. Dessa fall
forvintas parterna och hyresnimnden l6sa genom att beakta for-
hillandena 1 det enskilda fallet och vid behov hilla tillbaka hyres-
utvecklingen.

Forslaget om en ny modell for tvistlésning kan vara positivt for
hyresgister som bor i hus som omfattas av en férhandlingsordning,
eftersom tvistldsningen kan innebira att tvister om hyran eller andra
hyresvillkor avgérs utan provning 1 hyresnimnden (dir den enskilde
hyresgisten ir part). En hyresgist har dock alltid kvar mgjligheten
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att begira prévning av hyran i hyresnimnden om han eller hon ir
missndjd med denna.

8.3.5 Konsekvenser for hyresgastorganisationer
och fastighetsdgarorganisationer

Generellt innebir férindringar ett visst initialt 6kat krav pd intresse-
organisationerna att anpassa sig till de nya reglerna. Vira forslag ar
dock 1linje med den befintliga ordningen, varfér det arbetet fir antas
vara begrinsat.

Foérhandlingsarbetet {6r organisationerna bér vara ungefir det-
samma med véra férslag som med nuvarande ordning. En méjlig positiv
effekt av att parterna fir mojlighet att 6verldta till skiljeman att be-
stimma presumtionshyrans storlek och l6pande justering ir att f6r-
handlingarna blir mindre lingdragna och omfattande. Det kan gynna
organisationerna nir de deltar i hyresférhandlingar.

For organisationerna kan det, om de ir parter 1 férhandlingsord-
ningarna, bli friga om att ersitta skiljemannen f6r kostnader. Sidana
kostnader bér dock kompenseras med att forfarandet innebir mindre
tid och pengar i och med att férhandlingarna far en slutpunkt.

I de 4rliga forhandlingarna kan mojligheten att vinda sig till en
sirskild skiljeman ocksd innebira att en organisation undviker att
behova representera sina medlemmar i en omfattande tvist i hyres-
nimnd.

Organisationerna kan behdva genomfora informationsinsatser 1
samband med forslagens ikrafttridande. Det giller 1 synnerhet om
forslagen dven ska omfatta redan ingingna &verenskommelser om
presumtionshyra.
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8.3.6  Konsekvenser for hyresnamnderna och domstolar
(offentligfinansiella konsekvenser)

Hyresnimnderna kommer att {3 tvd nya typer av drenden som avser
utseende av skiljeman f6r att rekommendera en presumtionshyra re-
spektive arlig justering av presumtionshyra."” Arendena kommer vara
av enkelt slag och det ir frimst den administrativa borda som det inne-
bir att hantera drendena 1 hyresnimndernas system som tidigare varit
betungande.

Den nya tvistldsningsmodellen for [pande justering av presum-
tionshyror kan dven innebira att omfattande tvister aldrig hinskjuts
till hyresnimnden. Hyresnimnderna behover di varken administrera
eller avgdra dessa drenden, vilket kan leda till en minskad arbetsbérda
jimtort med 1 dag. Det har tidigare varit sillsynt med tvister om dnd-
ring av presumtionshyra vid hyresnimnderna. Nir sidana tvister har
aktualiserats har det emellertid tagit mycket resurser 1 ansprdk. Om
sddana tvister kan handliggas av en sirskild skiljeman 1 stillet, kom-
mer utredningens forslag att minska hyresnimndernas arbetsborda.

Hyresnimndernas beslut om att utse en sirskild skiljeman fir
inte dverklagas och bor dirfor inte paverka Svea hovritt (som dr den
instans dit hyresnimndernas beslut annars 6verklagas).

Vira forslag férvintas, som ovan redogjorts for, f viss piverkan
pa hyresnimndernas verksamhet, drendemingder och administrativa
kostnader. Ett genomgdende drag 1 samband med lagindringar ir att
drendemingden kan férvintas oka pd kort sike till f6ljd av att hyres-
virdar och hyresgister ser ett behov av att soka rittsliga avgéranden,
s att osikerheten kring ny lagstiftning minskar. Utredningen bedémer
att foreslagna lagindringar visserligen kan {8 denna typ av effekt.
Samtidigt ir det inte troligt att féreslagna dndringar pd ett strukturellt
plan kommer att medféra 6kade administrativa kostnader for hyres-
nimnderna pd ling sikt, framfor allt med hinsyn till att omfattande
hyrestvister synes kunna undvikas med en ny tvistlésningsmodell.
Sammantaget ir det vdr bedémning att de administrativa kostnaderna
for hyresnimnderna 6ver tid 1 vart fall inte kommer att nimnvirt Sver-
stiga dagens nivder.

Mojligheten att begira skadestdnd for att part inte féljer en re-
kommendation om presumtionshyrans storlek eller dndring av pre-

13 Det dr mojligt att tvister om &rlig justering av presumtionshyra hanteras som samma drende-
typ som tvister om arlig justering av andra kollektivt férhandlade hyror.
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sumtionshyra hanteras vid tingsritt. Eftersom tvistldsningen bygger
pd att parterna ser den som ett positivt inslag och triffar dverens-
kommelser om den torde det vara ytterst sillsynt att parterna inte
respekterar en rekommendation. Kostnaderna f6r sidana tvister lir
bli fé6rsumbara.

Det kommer bli mojligt f6r hyresgister att begira dndring av en
forhandlingséverenskommelse som innebir att fastighetsigaren har
vigande skil for att gora en anpassning som paverkar hyran. Efter-
som forfarandet vintas anvindas mycket sillan och férutsitter att en
hyresgistorganisation accepterat dtgirden bér det inte utgéra nigon
nimnvird tillkommande arbetsbelastning f6r hyresnimnderna.

Sammanfattningsvis bedémer utredningen att forslagens konse-
kvenser f6r offentliga aktdrer inte ir storre dn att de kan hanteras
inom befintliga ekonomiska ramar.

8.3.7  Ovriga konsekvenser

Utredningen bedomer att vira forslag inte paverkar kostnaderna eller
intikterna f6r kommuner eller regioner. Forslagen bedoms inte heller
ha ndgon betydelse f6r den kommunala sjilvstyrelsen, brottsligheten
och det brottstorebyggande arbetet, for sysselsittning och offentlig
service i olika delar av landet, f6r sm3 foretags arbetsforutsittningar,
konkurrenstérmaga eller villkor 1 6vrigt 1 férhillande till storre fore-
tags, for jimstilldheten mellan kvinnor och min, fér de integrations-
politiska mélen eller f6r miljon och klimatet.

Utredningen bedémer att foreslagna dndringar inte berdrs av de
skyldigheter som f6ljer av Sveriges anslutning till Europeiska unionen.

Forslagen i1 detta delbetinkande bedéms inte pdverka privatper-
soner som hyr ut sin bostad.

Utredningen bedémer att féreslagna lagindringar kan trida i1 kraft
den 1 januari 2026, se kapitel 7. Utredningen bedémer vidare att det
kommer behovas vissa informations- och utbildningsinsatser inom
hyresnimnderna samt genom bostadshyresmarknadens intresseorga-
nisationer.
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9 Forfattningskommentar

9.1 Forslaget till lag om andring i jordabalken

12 kap. Hyra

Provning av hyran och andra hyresvillkor f6r bostadsligenheter

55¢§

Vid prévning av hyran ska hyra f6r ligenheten som har bestimts i en for-
handlingséverenskommelse enligt 19 a eller 19 b § hyrestérhandlingslagen
(1978:304) anses som skilig.

Forsta stycket giller inte om det finns synnerliga skil att inte anse hyran
1 férhandlingsdverenskommelsen som skilig. Det giller inte heller den del av
hyran som avser ersittning enligt 20 § hyresférhandlingslagen.

Trots forsta stycket fir hyran dndras med ett belopp som beriknas med
utgdngspunkt 1 den allminna hyresutvecklingen p4 orten sedan éverenskom-
melsen triffades.

Paragrafen innehéller en avvikelse frin den prévning av hyran som ska
goras enligt 55 § forsta stycket med beaktande av ligenhetens bruks-
virde. Overvigandena finns i avsnitt 6.4, 6.5 och 6.8.1.

Den hittillsvarande konstruktionens grunder behalls 1 allt visent-
ligt oférindrade. I paragrafens utformning har dock indringar gjorts.
Framf{ér allt har delar av hittillsvarande 55 ¢ § flyttats till 19 a § hyres-
férhandlingslagen.

I det forsta stycket har férutsittningarna for att ingd en férhand-
lingséverenskommelse som avses i denna paragraf utgdct. Dessa dter-
finns 1 stillet 1 19 a § hyresférhandlingslagen (se i denna del prop. 2005/
06:80 s. 49 1.). I sak ir dessa oférindrade.

Foérevarande paragraf reglerar till f61jd av dessa dndringar 1 huvud-
sak hur en hyresnimnd ska préva en hyrestvist nir hyran f6r ligen-
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heten bestimts 1 en férhandlingséverenskommelse enligt 19 a § hyres-
forhandlingslagen.

Liksom hittills ska hyran for en ligenhet anses som skilig under
15 &r frdn det att den férsta bostadshyresgisten tilltridde ligen-
heten. I denna del gérs ingen skillnad (se prop. 2005/06:80 s. 32 och
prop. 2012/13:1, utgiftsomrdde 18, s. 74 och 80). Denna férutsittning
framgdr dock av 19 a § hyresférhandlingslagen.

Det ir inte nirmare reglerat vad som hinder nir fristen om 15 r
16pt ut. Ofta torde frigan 16sas i forhandlingséverenskommelser. Om
s& inte sker giller den 6verenskomna hyran mellan hyresgist och
hyresvird dven efter fristens utgdng. Om hyresgisten eller hyres-
virden begir en prévning av hyran ska den provas enligt 55 § forsta
stycket. Beroende pd hur hyran forhéller sig till bruksvirdet kan den
vid en s&dan provning komma att antingen hojas, sinkas eller besta.

Den hyra fér ligenheten som bestimts 1 en férhandlingséverens-
kommelse ska anses skilig, pd samma sitt som giller i dag. Det kan
noteras att en fastighetsigare och en hyresgistorganisation fir indra
hyrans storlek under de 15 &ren i tre situationer, se 19 b § hyrestor-
handlingslagen. Det giller for att anpassa hyran efter hyresutveck-
lingen pd orten, for att mojliggora tillval och frinval och slutligen f6r
att indra hyran p4 grund av en anpassning med hinsyn till ett vis-
entligt intresse. Om fastighetsigaren och hyresgistorganisationen
kommer 6verens om en sidan indring av férhandlingséverenskom-
melsen ska dven hyran 1 den delen anses skilig.

Annorlunda ir det om hyresgisten klandrar en f6rhandlingséver-
enskommelse om dndring av hyra inom tre manader. I ett sddant fall
giller 22 § hyrestérhandlingslagen. Enligt ett tilligg 1 den paragrafen
ska dd 19 b § tillimpas vid hyresnimndens prévning. Det innebir att
hyresnimnden dels prévar endast den del av hyran som 4ndrats, dels
att den provningen gors enligt den punkt 119 b § hyresférhandlings-
lagen som parterna tillimpat.

Det sagda kan illustreras med tvd exempel.

For en ligenhet giller en hyra om 8 000 kronor enligt 19 a § hyres-
forhandlingslagen. Ar fem kommer hyresvirden och hyresgistorga-
nisationen i en férhandlingséverenskommelse 6verens om att hyran
ska hojas med 200 kronor pd grund av en forbittrad bredbandsupp-
koppling. Hyresgisten klandrar éverenskommelsen inom tre ma-
nader. Till f6ljd av den tillagda hinvisningen 1 22 § hyresférhandlings-
lagen till 19 b § samma lag ska hyresnimnden d& préva dels om det ir

144



SOU 2024:62 Foérfattningskommentar

en skilig indring av hyran, dels om det finns ett visentligt intresse av
att gdra anpassningen. I &vrigt gérs inte nigon prévning av hyran. Vill
hyresgisten ha en prévning av hyran i dess helhet fir han eller hon
begira villkorsindring enligt 12 kap. 54 § (jimfor 5 § fjirde stycket
hyresférhandlingslagen).

En annan ligenhet har en hyra om 12 000 kronor enligt en férhand-
lingséverenskommelse i 19 a § hyresférhandlingslagen. Ar nio kommer
fastighetsidgaren och hyresgistorganisationen, med utgdngspunkt i
den allminna hyresutvecklingen pd orten, 1 en férhandlingséverens-
kommelse 6verens om en hyreshdjning om fem procent. Hyresgisten
klandrar inte férhandlingséverenskommelsen enligt 22 § hyresférhand-
lingslagen inom tre manader. Hyran anses dd i dess helhet, det vill siga
12 600 kronor, skilig. Ar tio triffas en ny forhandlingséverenskom-
melse om ett hyrestilligg om 500 kronor fér ett tillval i form av tvitt-
maskin och torktumlare som hyresgisten efterfrigat. Hyresgisten
begir ar tolv en villkorsindring (enligt 54 §). Hyran i dess helhet anses
da skilig, det vill siga 13 100 kronor, och hyresnimndens prévning
inriktas initialt p om det finns synnerliga skil att inte anse hyran skilig.

Det ir hyran for ligenheten som anses skilig. Detta ir alltsd inte
beroende av vem som dr hyresgist eller hyresvird. I det ligger att hyres-
gisten inte ensidigt kan undg3 sddan verkan genom att stilla sig utan-
for det kollektiva forhandlingssystemet (se prop. 2005/06:80 s. 49 och
SOU 2017:65 s. 54).

Det andra stycket ir oférindrat.

I det tredje stycket har hittills angetts att hyran fir indras i1 den
utstrickning det ir skiligt med hinsyn till den allminna hyresutveck-
lingen pd orten. Det dndras pa s8 sitt att hyran fir indras med ett be-
lopp som beriknas med utgingspunkt i den allminna hyresutveck-
lingen pd orten. Utformningen av bestimmelsen knyter an till hur
19 § fjirde stycket formulerats.

En f6ljd av dndringen ir att tidigare rittspraxis om anpassning av
hyran efter hyresutvecklingen inte lingre ir vigledande (jimfér Svea
hovritts beslut den 8 juni 2022 i mal nr OH 14593-20 och OH 1854-21).

Frigan om en anpassning av hyrans storlek med hinsyn till hyres-
utvecklingen kan vintas komma under hyresnimndens prévning i tvd
situationer. Den ena situationen avser att hyresvirden aktualiserar en
villkorstvist enligt 24 § hyresférhandlingslagen sedan férhandlingar
om en anpassning av hyran har strandat. Den andra situationen avser
att en hyresgist anséker om en dndring av hyran enligt 22 § hyresfor-
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handlingslagen sedan hyresvirden och en hyresgistorganisation triffat
en dverenskommelse om att anpassa hyran efter hyresutvecklingen.

Om hyresgisten begir en dndring av en férhandlingséverenskom-
melse om l6pande hyresjustering enligt 22 § hyresférhandlingslagen
tillimpas 19 b § 1 samma lag. I sak 4r innehéllet 1 den bestimmelsen
detsamma som tredje stycket i forevarande paragraf. En annan sak ir
att provningen i praktiken gestaltar sig annorlunda beroende pd om
hyresnimnden prévar om parterna hillit sig inom lagens ram nir de
triffat en férhandlingséverenskommelse eller om prévningen i av-
saknad av en sidan 6verenskommelse gir ut pd att bestimma vilken
hyresjustering den allmidnna hyresutvecklingen pd orten motiverat.
Se dven vidare kommentaren till 22 § hyresférhandlingslagen om prin-
ciper for provning av férhandlingséverenskommelser 1 denna situation.

En indring av hyran ska allts3 ta sin utgingspunkt i den allminna
hyresutvecklingen p3 orten. Aven om prévningen ska ta sin utgings-
punkt i den allminna hyresutvecklingen pd orten, finns det inget hinder
mot att beakta andra faktorer nir hyran bestims (jimfor prop. 2013/
14:174 5. 263 {. angdende 19 §).

Innebérden av begreppet allminna hyresutvecklingen p8 orten ir
oforindrad. Det avser alltsd den genomsnittliga férindringen hos de
kollektivt férhandlade bruksvirdeshyrorna pd orten. Om det finns
flera férhandlingséverenskommelser p orten, dir hyrorna justerats
med olika procentsatser, ska de skilda procentsatserna normalt viktas
1 forhdllande till det antal ligenheter som de representerar, alltsd en
form av vigt genomsnitt.

Begreppet orten har samma innebérd som 155 §.

Den som gor gillande att hyran ska indras med visst belopp har att
visa ett underlag till st6d for pastdendet om hyresutvecklingen. Kraven
pa bevisning i denna del bér inte stillas alltfér hogt (jimfor Svea hov-
ritts beslut den 8 juni 2022 i mal nr OH 14593-20 och OH 1854-21).
Det krivs alltsd inte exakta uppgifter om alla hyror i hela det kom-
munala och privata bestdndet och inte heller exakta uppgifter om hur
de olika hyresbestinden forhiller sig till varandra. Det innebir att alla
hyror pé orten inte heller miste vara firdigforhandlade f6r att frigan
om justering av presumtionshyror ska kunna prévas. En annan sak ir
att det ofta inte kan anses utrett att den allminna hyresutvecklingen
pi orten forindrats om det inte framgr att hyrorna pa orten ir repre-
senterade i beaktansvird omfattning.
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Med hinsyn till att en férhandlingséverenskommelse kan triffas
flera &r innan ett hus r uppfért och det dven under tiden fram till dess
att huset har uppforts kan intriffa forindringar i kostnaderna, ska
hyresutvecklingen bedémas frdn tidpunkten fér férhandlingséverens-
kommelsens ingdende (prop. 2005/06:80 s. 31).

En hyresvird eller hyresgist som anser att en avvikelse ska géras
frén den allminna hyresutvecklingen p4 orten har att visa omstindig-
heter som motiverar ett sidant avsteg. Det innebir att ligenheter med
hyra som bestimts enligt 19 a § hyresférhandlingslagen ska ha samma
procentuella hyresutveckling som 6vriga ligenheter, om inte skil kan
anforas for en avvikelse.

Om hyresvirden under minga &r 1itit bli att h6ja hyran enligt den
allminna hyresutvecklingen pd orten, kan det tala mot att hyran fir
indras 1 samma utstrickning som den allminna hyresutvecklingen
har férindrats. Det kan medféra en kraftig hyreshéjning om flera rs
hyreshojningar genomfors vid ett och samma tillfille och det kan
krivas av en hyresvird att denne med férutsebara intervaller begir
en dndring av hyran.

Om det tidigare gjorts hyresjusteringar som &verskridit den all-
minna hyresutvecklingen pd orten, kan det tala mot att lita hyran ju-
steras med den allminna hyresutvecklingen pa orten efter den senaste
forhandlingséverenskommelsen. Detsamma kan vara fallet om det pd
ndgot sitt framgdr av dverenskommelsen att fastighetsigaren god-
tagit en viss hdjning under en tid. Det fir bedémas i enskilda fall hur
tungt sidana omstindigheter viger.

Det kan vidare blir aktuellt att fringd utgingspunkten om de kol-
lektivt forhandlade hyrorna p& orten av nigot skil avviker frén vad
som kan anses representativt fér den kostnadsférindring som de
drliga hyresjusteringarna ir avsedda att kompensera. I sddana fall bor
presumtionshyran dven undantagsvis kunna justeras mer in den all-
minna hyresutvecklingen pd orten. Det kan réra sig om att det inte
finns ndgra kollektivt férhandlade hyror pd orten alls, eller att om-
stindigheterna kring hyresutvecklingen ir sirpriglade i ndgot visst
hinseende.

Hur hyrorna utvecklats bedéms med hinsyn till prévningstid-
punkten. Ndgon dndring i friga om denna gors inte.

Den hyra som faststillts av hyresnimnden fir anses skilig pd samma
sitt som en férhandlingséverenskommelse utan att detta regleras
sarskilt.
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Ikrafttridande- och 6vergingsbestimmelser

1. Denna lag trider i kraft den 1 januari 2026.

2. Hyrestvister som inletts hos hyresnimnden fére ikrafttridandet pro-
vas enligt dldre bestimmelser.

3. En forhandlingséverenskommelse som triffats enligt 12 kap. 55 ¢ §
forsta stycket fore ikrafttridandet ska vid tillimpningen av denna lag anses
som en dverenskommelse enligt 19 a § hyresférhandlingslagen (1978:304).

Lagindringarna trider enligt den forsta punkten 1 kraft den 1 januari
2026.

Om hyresnimnden ska prova ett hyresavtal som ingdtts fore ikraft-
tridandet giller de nya bestimmelserna. For det behévs inte ndgon sir-
skild 6vergdngsbestimmelse (se bland annat prop. 2009/10:185 s. 80).

Enligt den andra punkten giller de ildre bestimmelserna om hyres-
tvisten inletts fore ikrafttridandet, det vill siga en ansékan om villkors-
indring kommit in till hyresnimnden foére den tidpunkten. Pigiende
hyrestvister paverkas siledes inte av att lagindringarna trider i kraft
under handliggningen av drendet.

Om det ir friga om en férhandlingséverenskommelse som ingdtts
fore lagindringen med utgingspunkt i hur det i rittstillimpningen
angetts att hyran fir dndras, giller de nya bestimmelserna inte desto
mindre. Det kan dock d& finnas skil att beakta frigan om 6verging
vid en bedomning av hur mycket hyran ska f3 justeras. Ar det till ex-
empel tydligt att inflyttningshyran satts hogt for att parterna utgdtt
fran att hyran inte kommer att {6lja hyresutvecklingen, kan det tala
for att hilla tillbaka hyresutvecklingen (se avsnitt 7.2 ovan).

I 12 kap. 55 ¢ § anges enligt forslaget att en férhandlingséverens-
kommelse enligt 19 a § hyresférhandlingslagen ska anses skilig. Det
omfattar siledes inte ildre férhandlingséverenskommelser som ingdtts
enligt 12 kap. 55 ¢ § jordabalken. Enligt den tredje punkten ska dock en
forhandlingséverenskommelse som triffats enligt 12 kap. 55 ¢ § forsta
stycket fore ikrafttridandet anses som en 6verenskommelse enligt
19 a § hyresfoérhandlingslagen. Det innebir att dven idldre 6verenskom-
melser om presumtionshyra ska anses som skiliga vid en tillimpning
av 12 kap. 55 ¢ § dven efter lagindringarna tritt 1 kraft.
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9.2 Forslaget till lag om andring i
hyresférhandlingslagen (1978:304)

Forhandlingséverenskommelsen

19a§

Parterna far i en forbandlingsoverenskommelse bestimma att en byra under
higst femton dr sedan den forsta bostadshyresgdsten tilltridde ligenbeten ska an-
ses som skdlig enligt 12 kap. 55 ¢ § jordabalken, om

1. den organisation av hyresgdister som dr part i Gverenskommelsen var eta-
blerad pa orten nér dverenskommelsen ingicks,

2. det av dverenskommelsen framgar att hyran bestimts enligt denna para-

graf, och

3. dverenskommelsen omfattar samtliga bostadsligenbeter i huset och har
tréffats innan det har tréffats hyresavtal for ndgon av ligenbeterna.

Vid ombyggnad av en del av ett hus eller tillbyggnad av ett hus ska det som
sdgs i forsta stycket 3 om samtliga bostadsligenheter i stillet avse samtliga bo-
stadsligenbeter som har bildats av utrymmen som omedelbart fore dndringen
inte till ndgon del anvindes som bostadsligenbet.

Paragrafen, som ir ny, behandlar férutsittningarna f6r att ing8 en for-
handlingséverenskommelse om att hyran ska provas enligt 12 kap.
55 ¢ § jordabalken. Overvigandena finns i avsnitt 6.8.1.

I forsta stycket anges vilka krav som ska vara uppfyllda nir en f6r-
handlingséverenskommelse enligt denna paragraf ingés. Bestimmel-
sen har 1 denna del forts 6ver oférindrad 1 sak frin hittillsvarande
12 kap. 55 ¢ § jordabalken (se i denna del prop. 2005/06:80 s. 49-50).
Det innebir bland annat att det 1 en hyrestvist kan bli aktuellt att
préva om forutsittningarna fér presumtionsverkan ir uppfyllda och
att hyran ska provas utefter ligenhetens bruksvirde for det fall ndgon
forutsittning brister.

En sidan forutsittning ir, liksom hittills, att det inte férflutit mer
in 15 &r sedan den forsta hyresgisten tilltridde ligenheten. I och med
att berikningen av fristen utgdr frdn nir den aktuella ligenheten till-
triddes av den forsta hyresgisten kan fristen om 15 3r bérja och sluta
vid olika tidpunkter for olika ligenheter 1 samma hus.

Parterna ir oférhindrade att komma 6verens om en kortare tid
in 15 ar.

En 6verenskommelse om presumtionshyra utgor inte ett hinder
mot att de kollektivt férhandlande parterna triffar en ny forhandlings-
dverenskommelse om hyrans storlek. En sddan férhandlingséverens-
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kommelse anses dock skilig endast under samma férutsittningar som
den ursprungliga 6verenskommelsen (prop. 2005/06:80 s. 53). Part-
erna har utdver det sagda mojlighet att indra hyran i en férhandlings-
dverenskommelse enligt 19 b §.

Andra stycket behandlar frigan om nir en férhandlingséverens-
kommelse enligt paragrafen kan ingds nir det sker en ombyggnad i
ett befintligt hus. Aven i denna del har bestimmelserna forts 6ver
frdn 12 kap. 55 ¢ § jordabalken utan att ndgon dndring i sak dr avsedd
(se prop. 2005/06:80 s. 52 {. och prop. 2018/19:107 s. 75).

19b§

Parterna far dndra byran i en forhandlingséverenskommelse enligt 19 a §

1. med ett belopp som beriknas med utgingspunkt i den allminna hyresut-
vecklingen pd orten sedan Gverenskommelsen triffades,

2. med ett skdligt tilligg eller avdrag pa grund av ett tillval eller franval som
hyresgisten efterfrigat, eller

3. i den utstrickning det dr skdiligt med hinsyn till ett visentligt intresse.

Paragrafen, som ir ny, behandlar férutsittningarna for att justera hyran
i en férhandlingséverenskommelse enligt 19 a §. Overvigandena finns
1 avsnitt 6.4, 6.5 och 6.7.

Hyresvirden och hyresgistorganisationen har méjlighet att indra
hyran i tre situationer, trots att det triffats hyresavtal f6r nigon av
ligenheterna. Det finns inte nigot krav pd att férhandlingsdverens-
kommelsen ska omfatta samtliga ligenheter i huset, &ven om det mste
forutsittas att sd normalt dr fallet nir det inte ir friga om tillval eller
franval eller om att hyran dndrats till f6ljd av ett visentligt intresse som
endast rér vissa ligenheter som omfattas av den ursprungliga dverens-
kommelsen om presumtionshyra.

Det finns inget formellt krav pd en hanvisning till denna paragraf
1 forhandlingséverenskommelsen. Den méste dock vara s3 tydlig att
det gdr att utlidsa att det dr friga om en dndring av hyresvillkoren med
tillimpning av denna paragraf och inte en ny fristdende férhandlings-
dverenskommelse som ersitter den tidigare.

Den forsta punkten avser indringar av hyrans storlek med utgings-
punkt i den allminna hyresutvecklingen pd orten. Med detta avses
samma typ av justering som hyresnimnden annars ska gora vid en
provning enligt 12 kap. 55 ¢ § jordabalken. Se forfattningskommen-
taren 1 den delen.
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Parterna har viss frihet att komma 6verens om en limplig justering
av hyran. Det innebir inte att parterna godtyckligt kan indra hyran
1 forhandlingséverenskommelsen och helt bortse frin hyresutveck-
lingen p& orten. Den éverenskommelse som triffas ska ta sin utgings-
punkt i1 en rimlig uppskattning av den allminna hyresutvecklingen
pa orten och bestimma hur hyran fér ligenheterna i det aktuella huset
bor forhdlla sig till den. En foérhandlingséverenskommelse om an-
passning av hyran kan prévas av hyresnimnden, om hyresgisten
klandrar férhandlingséverenskommelsen enligt 22 §. Som framgr av
forfattningskommentaren till den paragrafen ska det dock inte ske
nigon granskning pd detaljnivd av parternas underlag.

Det kan férekomma att en fastighetsigare pd en ort har flera hus
med ligenheter som omfattas av olika hyressittningsmodeller. T s3-
dana fall kan hyrorna férhandlas i ett sammanhang och indras med
samma procentsats. Att presumtionshyror justeras pd detta sitt, med
beaktande av hur hyrorna f6r samma fastighetsigare justerats och inte
med beaktande av den allminna hyresutvecklingen pd orten, fir ofta
accepteras.

Den andra punkten avser att parterna kommit dverens om att hyran
1 forhandlingséverenskommelsen ska dndras for det fall hyresgisten
gor ett visst tillval eller frinval. Det handlar alltsd om att parterna kan
komma 6verens om prislistor for olika tillval eller frinval. Om hyres-
gisten viljer ett sddant tillval ska det 6verenskomna beloppet for till-
valet liggas till den gillande hyran. P4 motsvarande sitt ska avdrag
goras om frdnval viljs. Frigan om ett hyrestilligg ir skiligt torde sillan
orsaka nigra problem. Det blir i férekommande fall frimst friga om
att bedoma tilliggets storlek med beaktande av den kostnad som till-
valet inneburit f6r hyresvirden.

Den tredje punkten avser en indring som parterna kommit dver-
ens om och som motiveras av ett visentligt intresse. En sddan justering
av hyran kan alltsg ske trots att hyresgisten har motsatt sig indringen
av hyresvillkoren. Hyresgisten kan dock enligt 22 § begira att for-
handlingséverenskommelsen indras i den del den avser honom eller
henne. Forutsittningarna f6r att gora det framgdngsrikt behandlas dir.

Ett visentligt intresse kan vara att fastigheten 1 ndgon del inte lingre
motsvarar det som 1 allminhet kan krivas. Varje behov av moderni-
sering ir inte tillrickligt utan det férutsitts att avvikelsen ir sd stor att
hyresvirden, eller hyresgisterna, har ett starkt intresse av att inte be-
héva invinta presumtionstidens slut. Typiskt sett ska det vara friga
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om omstindigheter som parterna inte forutsett nir den ursprungliga
forhandlingsdverenskommelsen ingicks. Exempelvis kan den tekniska
utvecklingen ge forutsittningar f6r el producerad p4 fastigheten genom
solceller som minskar hyresgisternas elkostnad eller laddstolpar. Det
kan ocks8 handla om att hyresvirden till {6]jd av ny lagstiftning ir skyl-
dig att utféra férindringar.

Hyran fir indras i den utstrickning det ir skiligt. Det behover
alltsd goras en beddmning av hur stor dndring som en viss anpassning
motiverar med hinsyn till kostnaderna fér den och omstindigheterna
1 6vrigt. Det ir 1 forsta hand en friga for hyresvirden och hyresgist-
organisationen att bedéma hur stor dndring av hyran som ir motiverad.

Ett exempel ir att en ligenhet har en hyra om 9 000 kronor per
manad som bestimts enligt 19 a §. Parterna kommer 4r tvd 6verens om
en hyreshéjning om tvd procent, med utgdngspunkt i den allminna
hyresutvecklingen p4 orten. Den nya hyran blir d3 9 180 kronor. Ar tre
viljer hyresgisten att ligga till en tvittmaskin. Férhandlingsord-
ningens parter har kommit 6verens om att det ska medfora ett tilligg
om 80 kronor per minad. Hyran blir d39 260 kronor. Ar fyra kommer
forhandlingsordningens parter 6verens om att det finns ett visentligt
intresse av att uppfora solceller pd taket. Det kommer att sinka hyres-
gisternas elkostnad men hanteras genom ett pdslag om 100 kronor pd
hyran. Hyran blir d4 9 360 kronor férutsatt att den allminna hyresut-
vecklingen pd orten inte medfért nigon annan hyresjustering. En
sddan hyra kommer anses som skilig under resterande presumtions-
tid om den inte blir féremal f6r prévning 1 hyresnimnden enligt 22 §.

21§

I en forhandlingséverenskommelse om hyra ska samma hyra bestimmas for
sddana ligenheter som ir lika stora och som omfattas av samma férhand-
lingsordning, om det inte med hinsyn till vad som ir kint om ligenheternas
beskaffenhet och &vriga omstindigheter kan anses vara skillnad mellan dem
1 friga om bruksvirdet. Detta giller dock inte om hyran bestims enligt 19 a
eller 19 b § och inte heller i den del hyran bestims enligt 12 kap. 55 d § jorda-
balken.

Forsta stycket hindrar inte att det 1 en férhandlingséverenskommelse, pd
de grunder som anges 1 12 kap. 55 § sjitte stycket jordabalken, bestims att
hyra ska betalas med ligre belopp under skilig tid eller att hyresgister som
deltar 1 ett system for slalvforvaltnmg som ir dppet for samtliga berérda
hyresgister ska ha ritt till avdrag pd den ordinarie hyran. Detta avdrag fir
dock inte vara stérre dn vad som motiveras av sjilviorvaltningens omfattning.
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I paragrafen gors en f6ljdindring med anledning av bland annat att
delar av hittillsvarande 12 kap. 55 ¢ § jordabalken flyttats till den nya
19a8.

I forsta stycket gors det en hinvisning till 19 a § i stillet for, som
hiteills, till 12 kap. 55 ¢ § jordabalken. Det ir en f6ljd av att férut-
sittningarna for att ingd en férhandlingséverenskommelse om en hyra
som ska anses skilig numera framgér av den forstnimnda paragrafen.
Detsamma ska gilla om en sddan hyra dndras, till exempel f6r att hyres-
gisten gor ett tillval eller frinval. For att dstadkomma detta tas det
in en ny hinvisning till 19 b §.

22§

Om en torhandlingséverenskommelse bar triffats om hyran eller annat hy-
resvillkor for hyresgist, har hyresgisten ritt att hos hyresnimnden ansoka
om indring av dverenskommelsen i den del den avser honom eller henne.
For att kunna prvas ska ansékan ha kommit in till hyresnimnden inom tre
maénader frin den dag d& hyresgisten fick underrittelse om det nya villkoret
eller, i frdga om hyra, tre m&nader frdn den dag d& villkoret borjade tillimpas
mot honom eller henne.

Vid prévning av hyresvillkor enligt férsta stycket ska 12 kap. 55 § jorda-
balken tillimpas med den avvikelse som kan f6lja av 21 §. Om forhandlings-
dverenskommelsen avser en fraga som behandlasi 19 b § ska dock den paragrafen
tillimpas. Skiligheten av belopp som avses 1 20 § fir prévas dven utan sam-
band med prévning av hyran 1 6vrigt.

Ett beslut om dndring av hyresvillkor giller i stillet for férhandlingséver-
enskommelsen i den delen. Om beslutet avser hyra, ska byresnimnden besluta
att hyresvirden ska betala tillbaka det som han eller hon har tagit emot t6r mycket
och rinta pd beloppet. Rintan ska beriknas enligt 5 § rintelagen (1975:635)
for tiden frin dagen fér beloppets mottagande till dess att beslutet har
vunnit laga kraft och enligt 6 § rintelagen {6r tiden direfter.

Denna paragraf giller inte 1 friga om verenskommelse som har ingdtts
efter forhandling enligt 5 § tredje stycket.

Paragrafen behandlar hyresgistens mojlighet att hos hyresnimnden
begira indring av en férhandlingséverenskommelse. Overvigandena
finns 1 avsnitt 6.7.4.
I andra stycket klargors att 19 b § ska tillimpas nir parterna i en
forhandlingséverenskommelse behandlat en friga som avses dir.
En forhandlingséverenskommelse kan klandras av en hyresgist
inom tre minader i den del som avser honom eller henne. Det inne-
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bir att det, 1 friga om forhandlingséverenskommelser enligt 19 a §,
endast ir sidana justeringar som gors av hyran under pigiende hyres-
forhillande som kan {4 betydelse (19 b §).

De situationer som avses ir att parterna 1 férhandlingséverens-
kommelsen kommit 6verens om att anpassa hyran med ett belopp som
tar sin utgdngspunkt 1 den allminna hyresutvecklingen pd orten, gjort
ett skiligt hyrestilligg eller hyresavdrag pd grund av ett tillval eller frin-
val som hyresgisten efterfrigat eller indrat hyran i den utstrickning
det ir skiligt med hinsyn till ett visentligt intresse.

Nir en sddan férhandlingséverenskommelse klandras begrinsas
hyresnimndens prévning till den del av hyresgistens hyra som dndrats
genom den nya férhandlingséverenskommelsen. De normer som anges
119 b § tillimpas 1 friga om den dndring som gjorts. I dvrigt anses
hyran skilig.

Om det ir friga om en provning av en forhandlingséverenskom-
melse om |6pande hyresjustering (enligt 19 b § 1) firiallminhet for-
utsittas att de férhandlande parterna gjort en godtagbar bedémning
av 1 vilken utstrickning hyran ska anpassas efter den allminna hyres-
utvecklingen pd orten. Utgdngspunkten ska alltsd inte std i vigen for
de kollektivt férhandlande parterna att gora rimliga anpassningar efter
vad som bedéms limpligt. Det kan vintas vara mycket ovanligt att
en hyresgist begir hyresnimndens prévning av en sidan 6verenskom-
melse. Om s8 sker fir det forutsittas att han eller hon kan anféra
vigande skil f6r att férhandlingséverenskommelsen ska fringds. En
liknande ordning giller redan 1 friga om andra férhandlingséverens-
kommelser om hyrans storlek.

Har parterna kommit verens om att gora en dndring av hyran pd
grund av att till exempel behovet av bredbandsuppkoppling dndrats
ivisentlig grad sedan byggnaden uppfordes far hyresnimnden prova
dels om det finns ett visentligt intresse for dndringen, dels om dnd-
ringen av hyran ir skilig. Prévningen av om det funnits ett visentligt
intresse av att genomfora férindringen torde sillan leda till svirig-
heter, nigon ingiende prévning ska inte gdras utan hyresnimndens
provning inriktas pd om det varit friga om en obehovlig dndring.

Nir det giller frigan om dndringen av hyran ir skilig far hyres-
nimnden gora en beddmning utifrin det underlag som presenteras.
Ledning torde kunna hiimtas frn hur liknande frigor bedéms 1 andra
sammanhang.
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I 6vriga stycken har sprikliga dndringar gjorts. Ingen dndring 1 sak
ir avsedd.

Sarskild skiljeman
23a§

En hyresnimnd ska pd ansékan av en part utse en skiljeman, om parterna har
avtalat om att en sirskild skilieman far prova en rvist om

1. dndring av hyran med hinsyn till den ekonomiska utrvecklingen pd orten,

2. hyrans storlek i en forhandlingséverenskommelse som avsesi 19 a §, eller

3. bur byran ska dndras enligt 19b § 1.

En ansokan ska ges in till hyresnimnden tidigast tre och senast fyra mi-
nader efter det att motparten fitt del av férhandlingsframstillningen enligt
15 §, om parterna inte har kommit 6verens om nigot annat. En ansokan far
goras trots att det inte har gitt tre minader om det har uppstatt nigot hinder
mot férhandlingen som har berott pi motparten.

Paragrafen anger nir en hyresnimnd ska utse en skiljeman att prova
vissa frigor som annars hanteras genom forhandling. Overvigandena
finns 1 avsnitt 6.3 och 6.6.

Andringen ger en hyresvird och hyresgistorganisation méjlighet
att begira att en skiljeman utses 1 tvd nya situationer. Den ena avser
att parterna inte kan enas om storleken pd hyran enligt 19 a §, det vill
siga den initiala presumtionshyran. Den andra giller en anpassning av
sddan hyra med utgdngspunkt i den allminna hyresutvecklingen pd
orten (19b § 1).

Det gors inte ndgon dndring 1 de allminna férutsittningarna for
att en skiljeman ska utses. Det forutsitts alltsd att den berérda ligen-
heten omfattas av en férhandlingsordning som anger att den aktuella
frdgan kan provas av en sirskild skiljeman. Skiljemannens avgérande
har formen av en rekommendation och de kollektivt férhandlande
parterna ska omsitta den till en férhandlingséverenskommelse. Be-
stimmelser om forfarandet finns i lagen (2022:1657) om tvistlésning
inom ramen for vissa kollektiva hyresférhandlingar.

Forsta stycket 1 motsvarar paragrafens hittillsvarande férsta stycke.
Nigon indring i sak gors inte (se vidare prop. 2021/22:277 s. 53-55).

Forsta stycket 2 innebir att hyresnimnden kan utse en skiljeman
for att prova vilken hyra som ska gilla f6r en bostad dir en f6rhand-
lingséverenskommelse enligt 19 a § forsta stycket ska triffas. Som
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framgir ovan ska parterna ha enats om en sidan ordning. Overens-
kommelsen ska vidare identifiera den friga som ska provas.

Ansokan kan goras 1 planeringsskedet eller senare.

Skiljemannens rekommendation ska omsittas i en férhandlings-
dverenskommelse och blir dirfér endast verksam gentemot en hyres-
gist om kraven 119 a § foljts, bland annat att reckommendationen om-
satts i en forhandlingsdverenskommelse innan det triffats hyresavtal
f6r ndgon av ligenheterna.

Forsta stycket 3 avser tvistldsning om 16pande hyresjusteringar 1
friga om en hyra som bestimts enligt 19 a § (jimfor prop. 2021/22:277
s. 18 f. och 54). Skiljemannen ska utgd frin samma omstindigheter
som en hyresnimnd eller parterna annars hade gjort (se kommenta-
rerna ovan till 12 kap. 55 ¢ § jordabalken och 19 b §).

Ikrafttridande- och 6vergingsbestimmelser

1. Denna lag trider i1 kraft den 1 januari 2026.

2. Bestimmelserna tillimpas i den nya lydelsen dven i friga om hyresavtal
och férhandlingséverenskommelser som ingdtts fore ikrafttridandet.

3. En férhandlingséverenskommelse som triffats enligt 12 kap. 55 ¢ §
forsta stycket jordabalken fore ikrafttridandet ska vid tillimpningen av denna
lag anses som en &verenskommelse enligt 19 a §.

Lagindringarna trider i kraft den 1 januari 2026.

Enligt den andra punkten giller lagindringar dven i frdga om hyres-
avtal och férhandlingséverenskommelser som ingdtts fore ikrafteri-
dandet.

Om en dverenskommelse om presumtionshyra ingdtts enligt den
tidigare lydelsen 1 12 kap. 55 ¢ § jordabalken f&r den hyran dndras under
de férutsittningar och pd det sitt som anges 119 b §. Det innebir bland
annat att parterna betriffande redan ingdngna avtal om presumtions-
hyra kan gora justeringar med hinsyn till tillval eller frinval samt dnd-
ringar som det finns ett visentligt intresse av.

Om en férhandlingséverenskommelse om presumtionshyra in-
gitts sedan det klarlagts hur hyran far héjas (jimfér Svea hovritts be-
slut den 8 juni 2022 i mal nr OH 14593-20 och OH 1854-21) med
hinsyn till den allminna hyresutvecklingen pé orten kan det ibland
tillmitas betydelse. Om inflyttningshyran satts pd ett sitt som tydligt
kompenserar for detta, kan den nya mojligheten att [pande justera
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hyran leda till att hyresvirden 6verkompenseras. Det kan tala for att
hinsyn tas till detta vid férhandlingarna.

I friga om mojligheten att 1ata en sirskild skiljeman préva frigan
om hyran far det liten praktisk betydelse att bestimmelserna giller
redan ingdngna férhandlingséverenskommelser om presumtionshyra.
Det beror pd att det forutsitts att det 1 férhandlingsordningen an-
getts att frigan ska kunna provas av en skiljeman.

Enligt den tredje punkten ska en forhandlingsoverenskommelse
som triffats enligt 12 kap. 55 ¢ § jordabalken 1 dess ildre lydelse anses
som en dverenskommelse enligt 19 a §. Det far betydelse pa sd sitt att
19 b § kan ullimpas i friga om sddana forhandlingséverenskommelser.

9.3 Forslaget om lag om andring i lagen
(2022:1657) om tvistlésning inom ramen
for vissa kollektiva hyresforhandlingar

Provningen av en tvist

99

Skiljemannen avgor tvisten genom en skriftlig rekommendation. Den ska
limnas ll parterna

1. senast sex veckor efter det att byresnimnden utsdg skiljemannen i fall som
avses 1 23 a § forsta stycket 1 eller 3 hyresforbandlingslagen (1978:304), eller

2. senast tio veckor efter det att hyresnimnden utsig skiliemannen i fall som
avses i 23 a § forsta stycket 2 hyresforhandlingslagen.

Om det finns sirskilda skil, far en rekommendation limnas senare.

Paragrafen innehéller en tidsfrist f6r skiljemannens rekommendation.
Overvigandena finns i avsnitt 6.3.6.

Det forsta stycket motsvarar hittillsvarande f6rsta och andra styck-
ena. Det gors en foljdindring f6r att dven en rekommendation som
avser 16pande hyresjustering vid en férhandlingséverenskommelse
enligt 19 a § hyresférhandlingslagen (presumtionshyra) ska omfattas
(23 a § forsta stycket 3 hyresférhandlingslagen).

Det gors ocksd i forsta stycket ett tilligg som avser inflyttnings-
hyran vid presumtionshyra, se 19 a § och 23 a § férsta stycket 2 hyres-
forhandlingslagen. I friga om en sddan rekommendation ska skilje-
mannen limna rekommendationen inom tio veckor frén det att han
eller hon utsdgs.
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Det andra stycket motsvarar sista meningen 1 hittillsvarande andra
stycket. I den delen ir det en redaktionell omarbetning av paragrafen.
I sak medfér omarbetningen av paragrafen att frigan om sirskilda
skil far betydelse 1 tv nya situationer, nimligen i friga om tidpunkt
for en rekommendation om dels den initiala presumtionshyrans stor-
lek, dels I6pande justering av presumtionshyran. Nir det dr friga om
presumtionshyrans storlek enligt férsta stycket 2 finns det inte ndgon
hyresgist som riskerar att fi en retroaktiv hyreshéjning. Om parterna
1 en sidan situation dr 6verens om att rekommendationen kan ges
senare in tio veckor torde det ofta innebira att det finns sirskilda skil
att gora det (jimfor prop. 2021/22:277 s. 48).

For att en rekommendation om den initiala presumtionshyran ska
bli verksam 1 praktiken krivs att parterna omsitter den 1 en férhand-
lingséverenskommelse innan nigot hyresavtal triffats for en ligen-
het 1 huset (se 19 a § hyresférhandlingslagen).

10a§

Om parterna tvistar om hyran enligt 19 a § hyresforbandlingslagen (1978:304)
ska skiljemannen, om inte parterna kommat Gverens om ndgot annat, rekom-
mendera en hyra som ger kostnadstickning och skdlig avkastning.

Paragrafen, som ir ny, innehiller en norm som skiljemannen ska utgd
frén nir en presumtionshyra rekommenderas. Overvigandena finns i av-
snitt 6.3.5.

Nir en hyra enligt 19 a § hyresférhandlingslagen ska rekommen-
deras finns normalt inte lika tungt vigande skil fér en snabb hand-
liggning som vid tvister om l6pande hyresjusteringar. Det dterspeg-
las ocksd 19 §. Det dr dirfor naturligt att skiljemannen p3 eget initiativ
tar upp frigan om det finns forutsittningar f6r medling (se 6 §).

Skiljemannen ska avgora en tvist utifrin de yrkanden som parterna
framstillt och de omstindigheter som de 8beropat (10 §). Det giller
dven vid bestimmandet av en hyra enligt 19 a § forsta stycket hyres-
forhandlingslagen.

De yrkanden som parterna framstiller bildar ramen fér skiljeman-
nens prévning. Skiljemannen kan rekommendera en hyra som mot-
svarar en av parternas yrkande eller ligga sig mellan yrkandena. Det
ir viktigt att yrkandena klargors pd ett tidigt stadium sd att férfarandet
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fir en indamailsenlig inriktning och koncentreras kring parternas
underlag och argument fér sin instillning.

Nir det dr friga om en hyra enligt 19 a § hyresférhandlingslagen
kan skiljemannens rekommendation ha olika detaljnivd. Den kan s3
gott som alltid vintas avse en normhyra som parterna sedan ansvarar
for att omsitta 1 en férhandlingséverenskommelse f6r de olika ligen-
heterna. Det beror pd att parterna allt som oftast ir oense om hyres-
nivdn som sddan. Om parterna 1 ndgot fall inte skulle vara 6verens om
hur de enskilda ligenheterna ska bedémas 1 férhillande till varandra
kan emellertid en hyra behéva rekommenderas f6r de enskilda ligen-
heterna. Det fir anses ligga 1 skiljemannens mandat att bedéma detta
med ledning av parternas instillning, om inte annat framggr av parter-
nas férhandlingsordning. For det fall rekommendationen ska avse en-
skilda ligenheter ska parternas yrkanden motsvara detta och behéver
alltsd preciseras pa ligenhetsniva.

Nir tvisten ¢verlimnas till en skiljeman bor tvistefrdgorna ha kon-
centrerats 1 sddan mén att det ir tydligt vilket kostnadsunderlag som
fastighetsidgaren dberopar och vilka invindningar som framférs av
hyresgistorganisationen.

Forevarande paragraf innehéller en materiell norm som parternas
yrkanden och grunder ska prévas mot. Normen har tidigare uttryckts
i forarbeten och den har foljts av aktdrer pd marknaden. Ndgon dnd-
ring 1 sak torde detta dirfér inte innebira (jimfér prop. 2005/06:80
s. 53). Det ir hyresvirden som ska presentera underlag som visar att
den begirda hyran behovs for att ge kostnadstickning och skilig av-
kastning och inte leder till 6verkompensation.

Kostnadstickning innebir att samtliga kostnader fér att produ-
cera bostaden ska beaktas. Alla led fram till firdig bostad ir inriknade.
Det innefattar till exempel byggkostnaden (entreprenérens kostnad),
byggherrekostnaden och markkostnaden. Hela utgiften fér att pro-
ducera bostiderna ska i normalfallet inte tickas under presumtions-
tiden, 1 och med att bostaden har ett restvirde dven efter presum-
tionstiden.

Kostnadstickning innebir dven att kostnaden for att dga och for-
valta bostaden ska kompenseras. Det innefattar till exempel uppvirm-

ning, el, avfallshantering, finansieringskostnad, férsikringar och 16p-
ande underhill.
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Vad som ir skilig avkastning varierar frén fall till fall beroende pd
vilken risk som ir férknippad med investeringen. Parterna miste moti-
vera respektive framfért avkastningskrav.

Skyldighet att ingd en férhandlingséverenskommelse

11§

Parterna ska, om de inte har avtalat om ndgot annat, omsitta en rekommen-
dation i en férhandlingséverenskommelse enligt 19, 19 a eller 19 b § hyresfor-
handlingslagen (1978:304)

1. inom 14 dagar nér det dr frdga om en rekommendation som limnats en-
ligt 23 a § forsta stycket 1 eller 3 hyresforbandlingslagen, eller

2. inom en mdnad ndr det dr fraga om en rekommendation som limnats en-
ligt 23 a § forsta stycket 2 byresforbandlingslagen.

En part som inte medverkar till att en rekommendation omsitts i en for-
handlingséverenskommelse ir skyldig att ersitta motparten f6r den skada
som uppstdr till {6ljd av detta, om parterna inte har avtalat om nigot annat.

Paragrafen behandlar tidsfrister f6r parterna att omsitta en rekom-
mendation frin en skiljeman. Overvigandena finns i avsnitt 6.3.7.

De dndringar som gors ir en f6ljd av att en rekommendation kan
limnas 1 tvd ytterligare situationer, nimligen vid tvist om initiala pre-
sumtionshyran enligt 19 a § hyresférhandlingslagen och vid tvist om
l6pande hyresjustering av en presumtionshyra enligt 19 b § 1 hyresfor-
handlingslagen, se 23 a § forsta stycket 2 och 3 samma lag.

Innebérden av paragrafen forindras inte i 6vrigt. Som tidigare
giller att rekommendationen endast har verkan mellan parterna (se
prop. 2021/22:277 s. 49). Den utgor inte heller en forhandlingsover-
enskommelse.

Det forsta stycket kompletteras med en tidsfrist, en ménad, for att
triffa en férhandlingséverenskommelse enligt 19 a § hyresférhand-
lingslagen. Dirutdver giller samma tidsfrist f6r l6pande hyresjuster-
ingar enligt 19 b § 1 samma lag, det vill siga 14 dagar, som vid I6pande
hyresjusteringar 1 évrigt.

Det andra stycket dr oférindrat men kommer att gilla dven for
de tva nya situationer dir en rekommendation kan limnas.

Liksom hittills giller att en talan om skadestdnd provas av allmin
domstol. Skadestindet ska motsvara det positiva kontraktsintresset
och bestimmelsen ir dispositiv (se prop. 2021/22:277 s. 49). For de
l6pande hyresjusteringar som kan komma i friga enligt 19 b § hyres-
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férhandlingslagen torde inga nya frigor uppkomma. I friga om den
initiala presumtionshyran enligt 19 a § hyresférhandlingslagen kan f6l-
jande framhéllas.

Om en hyresgistorganisation vigrar att teckna en férhandlings-
overenskommelse om hyra som motsvarar en rekommendation bor
organisationen vara skadestdndsskyldig gentemot hyresvirden mot-
svarande den intiktsférlust som hyresvirden lider av att han eller hon
inte kan ta ut en hyra av hyresgisterna i enlighet med nivin 1 rekom-
mendationen.

I de fall det ir hyresvirden som inte f6ljer rekommendationen
torde 1 praktiken olika effekter uppstd beroende pé vad hyresvirden
viljer att gora 1 stillet. Nir en férhandlingséverenskommelse inte
triffas ir hyresgistorganisationens kostnader for att delta i skiljefor-
farandet inte till nigon nytta. Dessa boér dd kunna ersittas som en
skada till f6]jd av fastighetsigarens avtalsbrott.

Det kan 1 och for sig diskuteras om en hyresgistorganisation ska
fi ersittning nir hyresvirden viljer att uppldta ligenheterna med
egensatta hyror. Situationen framstdr mer teoretisk in praktisk
eftersom det finns en s kallad primir férhandlingsskyldighet enligt
5 § hyrestérhandlingslagen 1 och med att det finns en férhandlings-
ordning fér huset. Aven i en sidan situation fir hyresgistorganisa-
tionen normalt anses ha ritt till ersdttning f6r kostnader for att delta
1 skiljeférfarandet. Hur man ska se pd andra tinkbara skadeposter
torde ha liten praktisk betydelse. Ett exempel dr kostnader for att bistd
hyresgister med att angripa egensatta hyror. Den frigan éverlimnas
dirfor till rittstillimpningen att bedéma, med ledning av allminna
principer.

En liknande friga ir om dven mellanskillnaden mellan den hégre
hyra som hyresgisten betalat och den ligre hyra som den sirskilda
skiljemannen rekommenderat utgor en ersittningsgill skada. Efter-
som det ir friga om kostnader som orsakats hyresgisten och inte
hyresgistorganisationen torde dock kostnaden inte vara ersittnings-
gill for hyresgistorganisationen (jimfoér dock Ds 2021:23 s. 159).

Det ska avslutningsvis uppmirksammas att bestimmelsen inte
reglerar vad som hinder om parterna omsitter reckommendationen i en
forhandlingséverenskommelse, men inte f6ljer férhandlingséverens-
kommelsen. Den situationen hanteras enligt nuvarande bestimmelser

i hyrestérhandlingslagen.
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Det kan tilliggas att fastighetsigaren pd grund av skiljemannens
rekommendation och en senare férhandlingséverenskommelse inte ir
skyldig att 13ta bygga bostidderna eller att uppldta dem med hyresritt.
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Kommittédirektiv 2023:92

Enklare privatuthyrning och andring av presumtionshyror

Beslut vid regeringssammantride den 22 juni 2023

Sammanfattning

En sirskild utredare ska foresld hur reglerna om privatpersoners
uthyrning av bostider kan dndras f6r att underlitta sidan uthyrning.
Utredaren ska ocksd se over reglerna om dndring av presumtions-
hyror. Syftet dr att frimja ett bittre utnyttjande av det befintliga
bostadsbestindet och att sikerstilla ett vil fungerande presumtions-
hyressystem som ger goda férutsittningar fér nyproduktion av hyres-
bostider.
Utredaren ska bl.a.

e beddma hur reglerna i lagen (2012:978) om uthyrning av egen
bostad om lagens tillimpningsomride och hyressittning bér ut-
formas for att bli tydligare, mer férutsebara och enklare att till-
limpa,

o foresld utdkade mojligheter att hyra ut en bostadsrittsligenhet 1
andra hand,

e beddéma hur hyrorna fér nyproducerade hyresligenheter bor kunna
indras under presumtionstiden, och

e limna noédvindiga foérfattningsforslag.
Uppdraget i den del som avser att se 6ver reglerna om indring av
presumtionshyror ska redovisas i ett delbetinkande senast den 2 sep-

tember 2024. De 6vriga delarna av uppdraget ska slutredovisas senast
den 3 mars 2025.
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Privatpersoners uthyrning av bostider bor underlittas

En vil fungerande bostadsmarknad ir viktig {6r svensk ekonomi och
arbetsmarknad. En bristande tillging p& bostider kan vara ett hinder
for exempelvis den som vill arbeta eller studera pd en annan ort. I stora
delar av landet dr det svirt att snabbt hitta en bostad pa den ordinarie
bostadsmarknaden. Privatpersoners uthyrning av bostider utgor dir-
for ett viktigt komplement till den ordinarie bostadsmarknaden. Att
bostider eller delar av bostider hyrs ut i stillet for att std outnyttjade
bidrar till ett effektivt utnyttjande av det befintliga bestindet. Det
kan ha stor betydelse f6r orter dir det snabbt behéver skapas boende-
tillfillen.

Det senaste decenniet har flera dtgirder vidtagits i1 syfte att for-
bittra privatuthyrningsmarknadens funktionssitt. Lagen om uthyr-
ning av egen bostad (privatuthyrningslagen) inférdes 2013 1 syfte att
underlitta privatpersoners uthyrning av bostider. Méjligheterna fér
en bostadsrittshavare att hyra ut sin bostadsritt i andra hand utéka-
des 2014. Nir det giller beskattning har det schablonavdrag som far
goras frin intikter frdn uthyrning av privatbostider mellan 2008 och
2013 hojts frin 4 000 kronor per 4r till 40 000 kronor per r. Reger-
ingskansliet har nyligen remitterat en promemoria dir det féreslds
att avdraget ska hojas till 50 000 kronor per &r (Férslag om hojt scha-
blonavdrag vid uthyrning av bostider och férenklad beskattning av
vissa fastighetsrelaterade inkomster infér budgetpropositionen 2024,
Fi2023/01514).

Intikter frin uthyrning av en bostad kan utgora ett viktigt eko-
nomisket tillskott f6r minga. Statskontoret har i sin rapport Atgirder
for att 6ka uthyrningen av privatbostider (2017:11) bedémt att det
finns en potential att 6ka uthyrningen, framfér allt nir det giller en
del av en bostad. Enligt rapporten finns det bostider eller delar av
bostider som skulle kunna hyras ut men som av olika skil inte gor
det. Osikerhet bedéms vara ett av de frimsta hindren fér en dkad
privatuthyrning. Det framhlls att det kan vara svrt fér bdde ut-
hyraren och hyresgisten att infér uthyrningen forstd det regelverk
som giller, bland annat eftersom det innehiller en rad oklarheter.

For att det befintliga bostadsbestindet ska utnyttjas pd ett mer
effektivt sitt behovs det yteerligare dtgirder som underlittar privat-
personers uthyrning av bostider.
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Uppdraget att se 6ver reglerna i privatuthyrningslagen
Reglerna om privatuthyrning ska vara enkla att tillimpa

Reglerna i privatuthyrningslagen tillimpas nir ndgon utanfér nir-
ingsverksamhet hyr ut en bostadsligenhet f6r annat 4n fritidsinda-
mal. Lagen giller exempelvis nir ndgon hyr ut sin bostadsrittsligen-
het, dgarligenhet eller villa, eller en del av en sddan bostad. Lagen
omfattar inte uthyrning av hyresligenheter 1 andra hand.

Privatuthyrningslagen innebir pd flera viktiga punkter undantag
frén reglerna i 12 kap. jordabalken (hirefter benimnd hyreslagen).
Ett betydelsefullt undantag ir att reglerna om att hyran ska bestim-
mas efter ligenhetens bruksvirde inte giller. I stillet bestims hyran
med ledning av hyresvirdens typiska kostnader fér att 4ga den uthyrda
bostaden. Ett annat ir att hyresvirden har ritt att siga upp hyres-
gisten med tre minaders uppsigningstid, utan att ange nigra skil for
uppsigningen. Vidare saknar hyresgisten ritt till f6rlingning av hyres-
avtalet, om inte parterna avtalat om annat. Ut6ver dessa undantag
giller hyreslagen dven vid privatuthyrning.

Syftet med reglerna i privatuthyrningslagen ir att stimulera pri-
vatpersoner att hyra ut bostider som de under en tid inte behéver
(se prop. 2012/13:1, utgiftsomrdde 18 s. 68). Det kan handla om den
egna bostaden som inte anvinds under en tid eller en dvernattnings-
ligenhet som 1 perioder anvinds 1 begrinsad omfattning. Genom att
gora det mer attraktivt f6r privatpersoner att hyra ut den egna bosta-
den kan utbudet av bostider ¢ka. Syftet ir inte att uppmuntra privat-
personer till att képa en bostad utan att ha for avsikt att bo i den.

En grundliggande utgdngspunkt med reglerna ir att det ska vara
litt f6r en privatperson som dverviger att hyra ut sin bostad att 6ver-
blicka konsekvenserna av detta. For att reglerna ska uppna sitt syfte
att stimulera en 6kad privatuthyrning dr det viktigt att reglerna ir tyd-
liga, forutsebara och enkla att tillimpa.

Privatuthyrningslagens tillimpningsomrdde

Privatuthyrningslagen giller endast upplatelser som sker utanfér nir-
ingsverksamhet (1 §). I férarbetena uttalas att den som uppléter ligen-
heter 1 sidan omfattning att han eller hon ir att anse som hyresvird
enligt hyresférhandlingslagen (1978:304) fir anses gora det i en nir-
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ingsverksamhet (se prop. 2012/13:1, utgiftsomrdde 18 s. 76). Som
hyresvird enligt den lagen anses den som fér annat dn fritidsindamail
regelmissigt hyr ut minst tre bostadsligenheter, vilka inte utgér del
av upplitarens bostad. Det uttalas vidare att det i vissa fall kan vara
frdga om niringsverksamhet dven nir en person upplater firre ligen-
heter in tre. Frigan fir 1 dessa situationer bedémas med beaktande
av samtliga omstindigheter. Av betydelse ir om upplitelsen sker for
att ge vinst eller for att undvika kostnader f6r dubbla boenden. Om
en ligenhet dgs f6r att hyras ut indikerar det att uthyrningen ingdr 1
en niringsverksamhet.

Privatuthyrningslagens tillimpningsomride avgrinsas ocksd pi
s& sitt att om ndgon uppldter flera ligenheter giller lagen endast den
forsta upplitelsen. Om flera rum hyrs ut till olika hyresgister utgor
varje rum en ligenhet i lagens mening, och lagen giller endast det
rum som forst hyrs ut.

I betinkandet Stirkt stillning fér hyresgister (SOU 2017:33)
foreslogs att fysiska personer skulle ges mojlighet att hyra ut upp till
tvd dgda bostider samtidigt till en kostnadsbaserad hyra. Utredningen
framholl att den nuvarande begrinsningen av lagens tillimpnings-
omréde tll upplitelser utom niringsverksamhet och till den férsta
upplitelsen gor bestimmelserna komplicerade och svirtillimpade.
Enligt utredningen skulle forslaget gora det mojligt att begrinsa det
antal ligenheter som en privatperson kan hyra ut, samtidigt som till-
limpningsproblemen med nuvarande regler undanréjs. Forslaget ledde
inte till ndgra lagindringar.

Det ir av stor vikt fér parterna i ett hyresavtal att veta om privat-
uthyrningslagen ir tillimplig p& upplitelsen. Annars giller hyres-
lagens regler fullt ut. Dagens regler innebir viss osidkerhet kring vilka
uthyrningar som utgér niringsverksamhet. Det kan till exempel vara
oklart vad som giller vid uthyrning av en uthyrningsdel som nigon
har byggt i sin villa eller ett Attefallshus pd tomten. Inriktningen bor
vara att sddana uthyrningar ska kunna omfattas av privatuthyrnings-
lagen.

Aven avgrinsningen att lagen giller endast den forsta upplitelsen
kan ge upphov till tillimpningsproblem. Som uppmirksammades 1
forarbetena kan det vara svart for hyresgisten att veta om det ror sig
om den forsta eller en senare uppldtelse (se prop. 2012/13:1, utgifts-
omride 18 s. 68). Det finns ocks3 situationer dir en privatperson kan
ha ett berittigat intresse av att fd hyra ut fler dn en ligenhet enligt
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privatuthyrningslagen. Det kan exempelvis handla om att den som
hyr ut en dvernattningsligenhet under perioder dd ligenheten inte
anvinds eller ett Attefallshus pd sin tomt, dven vill hyra ut ett rum 1
sin villa eller hyra ut villan under en period. Den som har en stor
bostad kan ocks3 vilja hyra ut flera rum till olika hyresgister.

Det finns anledning att se 6ver tillimpningsomridet for privat-
uthyrningslagen. Reglerna bor bli tydligare, mer férutsebara och
enklare att tillimpa. Syftet bor vara att reglerna ska bidra ull ett bittre
utnyttjande av det befintliga bostadsbestindet. Det bor dirfor bli
mojligt f6r en privatperson att hyra ut fler bostider enligt privatut-
hyrningslagen in i dag. Reglerna bér dock inte uppmuntra spekula-
tiva forviry dir ndgon kdper en bostad enbart 1 syfte att hyra ut den.

Den som hyr ut en bostad enligt privatuthyrningslagen bor inte
heller i fortsittningen omfattas av férhandlingsskyldighet enligt hyres-
forhandlingslagen. Utgdngspunkten bor vidare fortsatt vara att den
skyldighet som hyresvirdar har att férhandla med hyresgistorgani-
sationer enligt hyresférhandlingslagen inte generellt ska pdverkas av
reglerna om privatuthyrning (jfr prop. 2012/13:1, utgiftsomrade 18
s. 68).

Utredaren ska dirfor

¢ beddma hur reglerna om privatuthyrningslagens tillimpningsom-
ride bor utformas for att bli tydligare, mer férutsebara och enk-
lare att tillimpa,

e limna forslag som innebir att det ir mojligt f6r en privatperson
att hyra ut fler bostider enligt privatuthyrningslagen dn i dag, och

¢ limna noédvindiga forfattningsforslag.

Hyressdttningen vid privatuthyrning

Enligt privatuthyrningslagen ska hyresnimnden vid en tvist om hyran
som utgdngspunkt faststilla den till ett belopp som inte pitagligt
dverstiger kapitalkostnaden och driftskostnaderna fér bostaden (4 §).
Kapitalkostnaden beriknas som en skilig avkastningsrinta pd bo-
stadens marknadsvirde.

I forarbetena uttalades att hyresprévningen vid privatuthyrning i
hégre grad dn vad som giller enligt hyreslagen borde anpassas till hur
efterfrdgad den uthyrda bostaden ir (se prop. 2012/13:1, utgiftsom-
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rdde 18 s. 71). Det angavs att utgdngspunkten dirfor borde vara att
parternas avtal giller. Regeringen ansdg samtidigt att det behovdes
ett skydd mot alltfor hoga hyror och att den hogsta tilldtna hyran
dirfor borde anknyta till hyresvirdens kostnader fér bostaden. Det
framhoélls ocks3 att en sidan princip skulle motverka spekulation och
andra inte 6nskvirda effekter.

Hyressittningsregeln bygger pd att det dr de typiska kostnaderna
for att dga den uthyrda bostaden som ska ersittas, inte de faktiska
kostnaderna. I forarbetena uttalas att den nirmare grinsen for vad
som utgdr en skilig avkastningsrinta fir bedémas 1 rittstillimp-
ningen (se prop. 2012/13:1, utgiftsomride 18 s. 78). Utgingspunk-
ten dr att rintan ska f6lja mer lingsiktiga utvecklingstendenser, och
inte bestimmas efter hur marknadsrintorna ror sig pd kort sikt.

Utformningen av hyressittningsregeln innebir att det kan vara
svart f6r den som vill hyra ut sin bostad att bedéma vilken hyra som
fir tas ut. Det beror framfér allt pd hur rintenivdn har utvecklats
sedan reglerna inférdes. Riksbankens referensrinta har under flera
ar legat pd mycket l8ga nivier for att pa senare tid snabbt stiga. Det
har skapat en osikerhet om vilken hyra som ir godtagbar.

Det kan vidare vara svart f6r den som vill hyra ut sin bostad att
gora en beddmning av bostadens marknadsvirde, till exempel vid
uthyrning av ett Attefallshus eller en uthyrningsdel. Mot bakgrund
av att hyressittningsregeln har varit svdr att tillimpa pd bostads-
marknader med mycket liga marknadsvirden och 1 situationer dir
det dr svirt att faststilla ett marknadsvirde inférdes 2022 en méjlig-
het att i stillet bestimma hyran efter ligenhetens bruksvirde, om det
ger en hogre hyra dn den kostnadsbaserade. Aven att bedoma bosta-
dens bruksvirde kan dock vara svirt f6r en privatperson som vill hyra
ut sin bostad.

Det kan ocks3 ifrdgasittas vilket genomslag hyressittningsregeln
har fitt i praktiken. Regeln har provats rittsligt 1 mycket begrinsad
omfattning.

Det finns behov av att se 6ver reglerna om hyressittning i privat-
uthyrningslagen 1 syfte att gora dem tydligare, mer férutsebara och
enklare att tillimpa. Utgdngspunkten bor fortsatt vara att den hyra
som parterna har avtalat om ska gilla och att hyressittningen vid pri-
vatuthyrning ska vara anpassad till hur efterfrigad den uthyrda bo-
staden ir. Det kan évervigas om detta bor ges ett stérre genomslag
vid utformningen av reglerna. Det kan bidra till en stérre flexibilitet,
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att fler vill hyra ut sina bostider och 1 férlingningen ett bittre nytt-
jande av bostadsbestdndet. En friga ir ocksi om det finns behov av
skyddsregler for hyresgisten.

Utredaren ska dirfor

e beddma hur hyressittningsregeln i privatuthyrningslagen bor ut-
formas for att den ska bli tydligare, mer forutsebar och enklare
att tillimpa samt i hogre utstrickning anpassad till hur efterfrigad
den uthyrda bostaden ir,

e analysera och ta stillning till om det beh&vs ndgra regler till skydd
for hyresgisten, och

e limna noédvindiga forfattningsforslag.

Om det ryms inom tiden for uppdraget fr utredaren ocksd dverviga
och foresld andra dndringar i reglerna om privatuthyrning eller i det
hyresrittsliga regelverket 1 6vrigt, forutsatt att forslagen inte stir i
strid med utredningsuppdragets syften.

Uppdraget att foresld utékade mojligheter att hyra
ut en bostadsritt i andra hand

For att en bostadsrittshavare ska f uppléta sin ligenhet i andra hand
till ndgon annan for sjilvstindigt brukande krivs att bostadsrittsfor-
eningens styrelse ger sitt samtycke eller att hyresnimnden limnar
tillstdnd till andrahandsupplatelsen (7 kap. 10 och 11 §§ bostads-
rittslagen [1991:614]). Tillstdnd ska limnas om bostadsrittshavaren
har skil for upplatelsen och foreningen inte har ndgon befogad anled-
ning att vigra samtycke. Tillstindet kan begrinsas tll viss tid och
férenas med villkor.

Mojligheterna f6r en bostadsrittshavare att upplita sin ligenhet 1
andra hand utékades 2014 (prop. 2013/14:142). Efter indringarna
krivs inte lingre att bostadsrittshavaren har beaktansvirda skil for
upplitelsen utan det ir tillrickligt att hon eller han har skil for den.
Syftet ir att reglerna ska bidra till att de bostider som finns anvinds
1 storre utstrickning.

I forarbetena uttalas att en bostadsrittshavare bér ha stor frihet
att uppldta sin ligenhet 1 andra hand {6r att under en tid bo nigon
annanstans och att en bostadsrittshavares skil i princip bér kunna
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godtas sd linge de innefattar ett rimligt behov av att behilla ligen-
heten (se prop. 2013/14:142 s. 21-23). Som exempel anges att bostads-
rittshavaren ska studera eller arbeta pd annan ort, vistas utomlands
eller pd annan ort 1 landet, virda en anhérig eller sammanbo med
nigon pd prov. Om en bostadsritt ir svir att silja pd grund av de
rddande marknadsforutsittningarna, kan en andrahandsupplitelse
ocks? tilldtas for att ge bostadsrittshavaren ett visst utrymme att
avvakta med forsiljningen. Samtidigt r avsikten inte att reglerna ska
uppmuntra till spekulativa beteenden dir nigon koper eller innehar
en bostad 1 syfte att hyra ut den, och enbart en vilja att tillgodogora
sig en hyra for ligenheten motiverar inte en upplitelse. Bostadsritts-
havarens skil f6r upplitelsen bér som utgdngspunkt viga littare ju
lingre tiden gér.

Bostadsrittshavarens skil att upplita ligenheten i andra hand ska
vigas mot hinsynen till féreningens intressen. Bostadsrittslagen vilar
pd en foreningstanke. Om andrahandsuppldtelser sker i sddan om-
fattning att det dr svirt att {3 till stdnd en vil fungerande férvaltning
1 féreningen kan det utgora befogad anledning att vigra samtycke.
Foreningens oligenheter kan med tiden viga tyngre i bedémningen
av om det finns befogad anledning att motsitta sig en upplatelse. For-
eningens invindningar kan ocksd avse hyresgistens personliga kva-
lifikationer, som till exempel att den tinkta hyresgisten kan for-
vintas upptrida stérande.

En bostadsrittsférenings styrelse ir fri att inta en mer generds
hillning och kan vilja att ge sitt samtycke till en upplatelse trots att
bostadsrittshavaren inte har sddana skil som avses 1 lagen. Det ir
ocksd mojligt att 1 féreningens stadgar ange mer generdsa mojlig-
heter till andrahandsuthyrning dn vad som féljer av lagen. I minga
situationer ir dock en bostadsrittshavare beroende av mojligheten
att f8 hyresnimndens tillstdnd till en andrahandsupplitelse. Det ir
viktigt att reglerna sikerstiller att bostadsrittshavare i allminhet har
mojlighet att uppldta sin ligenhet 1 andra hand 1 de fall dir det finns
ett berittigat intresse av det.

Den tolkning som reglerna har fitt i rittstillimpningen innebir
att det kan ifrdgasittas om de lagindringar som genomférdes 2014
har fitt genomslag fullt ut. Exempelvis har reglerna tolkats si att
lagindringarna inte innebir att mojligheterna f6r bostadsrittshavare
att hyra ut sina ligenheter under lingre perioder in tidigare ska ut-
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okas generellt. Det har dirfér inte ansetts finnas skil att dndra tidi-
gare praxis kring vilka tidsperioder som kan godtas i olika situationer.

Det finns anledning att se éver reglerna om andrahandsuthyrning
av bostadsritter, med inriktningen att tillimpningen ska bli mer gene-
ros. Det kan bidra till att de bostider som finns anvinds 1 stérre ut-
strickning dn 1 dag. Vidare skulle exempelvis en mojlighet att hyra
ut en ligenhet under en lingre sammanhingande period kunna 6ka
tryggheten for bide bostadsrittshavaren och hyresgisten. Utgings-
punkten bor dven i fortsittningen vara att reglerna inte ska uppmuntra
spekulativa beteenden som innebir att ndgon koper en bostadsritt
enbart 1 syfte att hyra ut den.

En mojlig 16sning ir att en bostadsrittshavare ges ritt att under
en viss tid hyra ut ligenheten 1 andra hand utan att ange ndgra skal.
En fordel ir att tillstdndsprévningen skulle férenklas genom att det
inte behover goras nigon bedémning av tyngden av bostadsritts-
havarens skil i varje enskilt fall. Genom att begrinsa tiden motverkas
risken for spekulation och andra inte 6nskvirda effekter.

En friga dr ocksd om det bor stillas hogre krav f6r att en bostads-
rittsférening ska kunna vigra samtycke. Det skulle géra det mojligt
for fler att hyra ut sin bostadsrittsligenhet 1 andra hand. Samtidigt
ir det viktigt att det finns férutsittningar att férvalta foreningens
egendom och 1 dvrigt skota dess angeligenheter, dven i mindre for-
eningar. Regleringen méste bygga pd en rimlig avvigning mellan de
olika intressen som finns.

Det ir ocksa viktigt att det dr enkelt f6r den som vill hyra ut sin
bostadsritt att bedéma om det ir friga om en sidan andrahandsupp-
latelse som kriver tillstdnd. Avgorande f6r den frigan ir om upp-
litelsen sker till ndgon som fir ritt att sjilvstindigt bruka ligen-
heten. Motsvarande definition av en andrahandsupplételse finns i
hyreslagen. Hyreslagens regler indrades 2019 for att fortydliga grin-
sen mellan upplitelser till inneboende och andrahandsupplitelser.
Fortydligandet innebir att om hyresgisten inte anvinder en ligenhet
som bostad i1 beaktansvird utstrickning, ska en upplételse av ligen-
heten eller en del av den alltid anses vara for sjilvstindigt brukande.
Syftet dr att gora det littare for hyresgister och fastighetsigare att
bedéma om det dr friga om en tillstdndspliktig upplitelse och att
motverka missbruk av reglerna (se prop. 2018/19:107 s. 42 och 43).

Motsvarande fértydligande har inte gjorts i bostadsrittslagen. Det
kan innebira en osikerhet kring vilka uppldtelser som kriver till-
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stind. Det kan ocksd vara oklart vad som giller om bostadsrittshava-
ren vill hyra ut en sirskild uthyrningsdel av sin ligenhet. Det finns
dirfor anledning att se 6ver om reglerna om vad som utgér en till-
stindspliktig andrahandsupplitelse enligt bostadsrittslagen behover
fortydligas.

Utredaren ska dirfor

e limna f6rslag som innebir utékade mojligheter att hyra ut en bo-
stadsrittsligenhet 1 andra hand,

¢ beddéma om bostadsrittslagens regler om vad som utgér en sddan
andrahandsupplitelse som kriver tillstdind behover fortydligas,
och

¢ limna nodvindiga férfattningsforslag.

Om det ryms inom tiden fér uppdraget far utredaren ocksd dverviga
och foresld andra dndringar i reglerna om bostadsritter, férutsatt att
forslagen inte stdr 1 strid med utredningsuppdragets syften.

Uppdraget att bedoma vilken ersittning som bor {3 tas
ut vid yrkesmaissig formedling av hyresritter

Det ir straffbart att begira, triffa avtal om eller ta emot ersittning
av hyressokande f6r formedling av en bostadsligenhet fér ndgot annat
indamail dn fritidsindama3l (65 a § hyreslagen). Undantag giller vid
yrkesmissig férmedling av hyresritter. For sidan férmedling finns
regler om vilken ersittning som fir tas ut i férordningen (1978:313)
om taxa f6r yrkesmissig bostadsférmedling. Ersittningen fir uppgd
tll hégst 3 000 kronor, inklusive mervirdesskatt, f6r en oméblerad
eller méblerad ligenhet i ett en-eller flerfamiljshus och 1 000 kronor
for ett moblerat eller omoblerat rum.

Ar2003 inférdes regler i divarande fastighetsmiklarlagen som
innebir att den som bedriver yrkesmissig formedling av hyresritter
som utgdngspunkt ska vara registrerad hos Fastighetsmiklarinspek-
tionen. For registrering giller bland annat ett krav p4 tillfredstillande
utbildning. I fastighetsmiklarlagen (2021:516) finns regler om hur
hyresférmedlaren ska utfora sitt uppdrag och vilka skyldigheter for-
medlaren har gentemot képare och siljare. Fastighetsmiklarinspek-
tionen utdvar tillsyn 6ver de registrerade hyresférmedlarna. Reglerna
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tillkom fér att dstadkomma ett bittre konsumentskydd och en 6kad
samhillskontroll av verksamheten (se prop. 2002/03:71). Reglerna
om yrkesmissig férmedling av hyresritter giller férmedling av bide
férhandshands- och andrahandskontrake.

I samband med inférandet av reglerna om registrering och tillsyn
av hyrestformedlare 6vervigdes om ersittningstaket skulle tas bort
(se prop. 2002/03:71 s. 26 och 27). Mot detta talade enligt foérarbetena
att det skulle kunna medfora att den starka efterfrigan pd hyresritter
pa vissa marknader driver upp ersittningsnivierna, vilket skulle kunna
urholka grundprincipen om att en hyresritt inte ska kosta pengar ut-
over hyran. Regeringen ansdg dirfor att ersittningen idven i fortsitt-
ningen pd nigot sitt skulle vara begrinsad. Det ansdgs dock finnas skiil
att hoja ersittningsnivin, som bestimdes till det belopp som giller
i dag.

De tjinster som yrkesmissiga hyresférmedlare tillhandahéller
kan bidra till att underlitta privatuthyrning. Det kan gora det méjligt
att nd ut till fler och samtidigt f3 hjilp med information om lagar och
regler samt tjinster som 6kar tryggheten for bida parter. En hyres-
férmedlare kan hyilpa till med till exempel deposition, avtalsskrivning,
hantering av hyresbetalningar och forsikring.

Det ir viktigt att det finns goda férutsittningar att bedriva en
serids férmedlingsverksamhet som ocks3 dr lénsam. Det nuvarande
ersittningstaket riskerar att férsvdra for detta. Reglerna om registrer-
ing och tillsyn av hyresférmedlare avser att minska risken for att
ersittningssystemet missbrukas (se prop. 2002/03:71 s. 26). Det kan
overvigas om dessa regler ir tillrickliga for att utestinga kriminella
och andra oserivsa aktorer och ge skydd f6r hyressékanden. En friga
ir dirfér om det fortfarande ir motiverat att dessutom uppstilla be-
grinsningar for vilken ersittning som far tas ut vid hyresférmedling.

Om det bedoms som motiverat att fortsitta begrinsa vilken ersitt-
ning som fér tas ut finns det anledning att se dver ersittningsnivan.
Den nuvarande nivin har gillt sedan 2003 och det kan ifrigasittas
om beloppet fortfarande utgér en rimlig ersittning. En friga dr ocksd
om den ersittning som far tas ut bor bestimmas pd nigot annat sitt
och hur ersittningsnivdn bor kunna justeras éver tid. En mojlig 16s-
ning kan vara att knyta ersittningen till prisbasbeloppet enligt 2 kap.
6 och 7 §§ socialforsikringsbalken.
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Utredaren ska dirfor

e ta stillning till om det med hinsyn till intresset av att motverka
att ersittningssystemet vid yrkesmissig hyresférmedling missbrukas
och behovet av skydd foér hyresgisten dr motiverat att fortsitta
begrinsa vilken ersittning som fir tas ut,

e om det beddms motiverat att begrinsa vilken ersittning som fir
tas ut vid yrkesmissig hyresférmedling, ta stillning till vilken ersitt-
ning som bor f4 tas ut och hur ersittningsnivin bor kunna dndras
over tid, och

¢ limna nodvindiga férfattningsforslag.

Om det ryms inom tiden f6r uppdraget fir utredaren ocksd dverviga
och foresld andra dndringar i reglerna om yrkesmissig hyresférmed-
ling, forutsatt att férslagen inte stir i strid med utredningsuppdragets
syften.

Uppdraget att se over reglerna om dndring av presumtionshyror

Det ir viktigt att det finns ett utbud av olika typer av boendeformer
och bostider som passar i olika skeden av livet. Hyresritten utgor
for ménga det forsta steget in pd bostadsmarknaden och méjliggor
en flexibilitet som kan underlitta fér den som till exempel flyttar till
en annan ort for att studera eller arbeta. Det dr dirfor viktigt att det
finns ett vil fungerande hyressittningssystem som ger goda férut-
sittningar for nyproduktion av hyresbostider.

Ar 2006 inférdes reglerna om si kallad presumtionshyra, i syfte
att forbittra férutsittningarna for att bygga nya bostadsligenheter
(prop. 2005/06:80). Avsikten ir att sikerstilla att fastighetsigaren
vid nyproduktion har méjlighet att ta ut en hyra som ticker kostna-
derna och ger en rimlig avkastning. Det ansdgs viktigt med en god
forutsebarhet om hyran f6r att en fastighetsigare ska kunna ta still-
ning till om en viss byggnation ska genomforas eller inte.

Reglerna innebir att en fastighetsigare och en hyresgistorganisa-
tion vid nyproduktion kan komma &verens om en hyra som ska
anses som skilig under femton &r (55 ¢ § hyreslagen). Under denna
tid har hyresgisten inte mojlighet att begira att hyresnimnden ska
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bestimma vad som ir en skilig hyra for ligenheten efter en bruks-
virdesprovning.

Det finns diremot en méjlighet att £ hyran dndrad i den utstrick-
ning det ir skiligt med hinsyn till den allminna hyresutvecklingen
pd orten. Det motiveras av att det under presumtionstiden kan upp-
std behov av att anpassa hyran efter kostnadsforindringar, som exem-
pelvis 6kade driftskostnader (se prop. 2005/06:80 s. 30-32). I for-
arbetena framholls att ett f6rbud mot varje justering av hyran under
presumtionstiden kraftigt skulle begrinsa forutsittningarna att triffa
dverenskommelser om presumtionshyra, eftersom hyran di maste
vara mycket hog for att ticka alla kostnadsékningar under den tiden.

Det saknas tydliga forarbetsuttalanden om hur bestimmelsen om
justering av presumtionshyror med hinsyn till den allminna hyres-
utvecklingen pd orten ska tillimpas. I tvd avgéranden frin juni férra
dret har Svea hovritt, som ir sista instans 1 denna typ av mil, tagit
stillning till denna friga (Svea hovritts beslut den 8 juni 2022 1 mél
nr OH 14593-20 och OH 1854-21). Hovritten kom fram till att
presumtionshyror far hojas 1 takt med férindringen av de kollektivt
férhandlade bruksvirdeshyrorna pd orten, men inte fullt ut. Om den
allminna hyresutvecklingen ir hogst tre procent fir presumtions-
hyran hojas med hilften av hyresutvecklingen. Om den ir hogre in
s& fir presumtionshyran dessutom hojas med tre fjirdedelar av den
del som éverstiger tre procent.

Hovrittens avgdranden har motts av kritik frin fastighetsigare
som framhdllit att avgdrandena riskerar att leda till minskad nypro-
duktion av hyresritter. Det har framforts att branschen tidigare har
tolkat reglerna som att presumtionshyror ska kunna hojas med i
princip samma procentsats som den genomsnittliga hyresutvecklingen
pd orten, och att fastighetsigare har baserat sina investeringskalkyler
pé detta. Aven Hyresgistforeningen har kritiserat avgorandena och
framfort att det borde 6verldtas till parterna att férhandla om hur
mycket hyrorna ska f indras.

Det ir viktigt att reglerna om presumtionshyra ir utformade sd
att det ir attraktivt for fastighetsigare att bygga nya hyresbostider.
I det ingdr att det finns rimliga méjligheter att hoja hyran under pre-
sumtionstiden. Annars finns en risk for att presumtionshyrorna in-
ledningsvis miste sittas s hogt att det riskerar att himma nypro-
duktionen.
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Det finns dirfor anledning att se éver regeln om hur presumtions-
hyror fir indras med hinsyn till den allminna hyresutvecklingen.
Den tillimpning som regeln har fitt genom hovrittens avgéranden
innebir att presumtionshyrorna procentuellt inte fir hojas lika mycket
som de kollektivt férhandlade bruksvirdeshyrorna ps orten. Det kan
ifrigasittas om det ger fastighetsigare de ekonomiska férutsittningar
som behovs for att det ska vara I1énsamt att investera i nyproduktion
av hyresritter.

En friga ir ocksd om utvecklingen av presumtionshyrorna dven i
fortsittningen bor vara knuten direkt till utvecklingen av de kollek-
tivt forhandlade bruksvirdeshyrorna, eller om reglerna om hur hyrorna
fir indras under presumtionstiden bor utformas pd ngot annat sitt.

Den 1 januari 2023 infordes regler om ett oberoende tvistlosnings-
forfarande for tvister om de &rliga hyresindringarna mellan de kollek-
tivt férhandlande parterna pd hyresmarknaden (prop. 2021/22:277).
Reglerna giller tvister om bruksvirdeshyror. Det kan ¢vervigas om
motsvarande mojlighet till tvistldsning bér finnas f6r tvister om juster-
ingar av presumtionshyror.

Med hinsyn till att presumtionstiden ir forhillandevis 1ing kan det
finnas behov fér fastighetsigaren att under den tiden i vissa specifika
fall vidta &tgirder som hojer ligenhetens standard, exempelvis efter
onskemil frin en hyresgist. Aven i sidana situationer kan det finnas
behov av att hoja hyran. Att en sddan méjlighet finns kan skapa forut-
sittningar for fastighetsigaren att erbjuda hyresgisterna ett attraktivt
och individanpassat boende (jfr SOU 2017:65 s. 123). Det kan dven
vara intressant for hyresvirden och en hyresgist att avtala om tillval
eller franval i friga om ligenhetens standard och hyrestilligg eller
hyresavdrag for det (jfr 55 d § hyreslagen).

Utgdngspunkten bor vara att de dndringar som féreslds ska kunna
tillimpas f6r sdvil nyproducerade som befintliga hyresbostider som
omfattas av en verenskommelse om presumtionshyra.

Utredaren ska dirfor

e analysera och ta stillning till hur hyror bér kunna dndras under
presumtionstiden i syfte att skapa goda férutsittningar for ny-
produktion av hyresbostider,

e beddma om det bor inféras en mojlighet till tvistlosning for tvister
om justeringar av presumtionshyror motsvarande den som finns
for tvister om bruksvirdeshyror,
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e bedéma om det bor inféras en mojlighet f6r parterna att avtala
om hyrestilligg och hyresavdrag vid tllval och frnval, och

e limna noédvindiga forfattningsforslag.

Om det ryms inom tiden {6r uppdraget far utredaren ocksg dverviga
och foéresld andra dndringar i reglerna om presumtionshyror, férut-
satt att férslagen inte stdr 1 strid med utredningsuppdragets syften.

Konsekvensbeskrivningar

Utredaren ska redogora for konsekvenserna av de férslag som lim-
nas. Konsekvensanalysen ska paborjas tidigt och 16pa under hela ut-
redningstiden. De samhillsekonomiska konsekvenserna samt kon-
sekvenserna for enskilda, inklusive privatpersoner som hyr ut sin
bostad, hyresgister och hyressokande, fastighetsigare och bostads-
marknaden 1 stort ska redovisas ingdende. Utredaren ska analysera
samhillsekonomiska och andra effekter av olika alternativ som 6ver-
vigs. Omfattningen av dessa analyser ska anpassas efter forslagens
karaktir. Aven konsekvenserna fér berérda myndigheter och andra
aktorer ska redovisas. Om forslagen kan forvintas leda till kostnader
for det allminna, ska forslag till finansiering limnas.

Utredaren ska redovisa vilka konsekvenser forslagen kan {3 for
jimstilldheten mellan kvinnor och mian. Om férslagen inte bedéms
ha betydelse f6r jimstilldheten mellan kvinnor och min enligt 15 §
kommittéforordningen (1998:1474) ska detta motiveras. Om f{6r-
slagen 1 betinkandet paverkar den kommunala sjilvstyrelsen ska de sir-
skilda 6verviganden som gjorts i enlighet med 14 kap. 3 § regerings-
formen redovisas.

177

Bilaga 1



Bilaga 1 SOU 2024:62

Kontakter och redovisning av uppdraget

Utredaren ska himta in synpunkter och upplysningar frin berérda
myndigheter och organisationer.

Uppdraget i den del som avser att se dver reglerna om indring av
presumtionshyror ska redovisas 1 ett delbetinkande senast den 2 sep-
tember 2024. De 6vriga delarna av uppdraget ska slutredovisas senast
den 3 mars 2025.

(Justitiedepartementet)
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Statens offentliga utredningar 2024

Kronologisk férteckning

—_

. Ett starkare skydd for offentlig-
anstillda mot vild, hot och trakasserier.
Ju.

2. Ett samordnat vaccinationsarbete

— for effektivare hantering av kom-

mande vacciner. Del 1 och 2. S.

)

. Ett starkt judiskt liv for framtida
generationer. Nationell strategi f6r att
stirka judiske liv i Sverige 2025-2034.
Ku.

. Inskrinkningarna i upphovsritten. Ju.

(SN

. Foérbittrad ordning och sikerhet

vid forvar. Ju.

6. Steg mot stirkt kapacitet. Fi.

7. Ett sikrare och mer tillgingligt
fastighetsregister. Ju.

8. Livsmedelsberedskap fér en ny tid. LI.

9. Utvecklat samarbete f6r verksamhets-
forlagd utbildning — 1dngsiktiga dtgir-
der for sjukskoterskeprogrammen. U.

10. Preskription av avligsnandebeslut och
vissa frigor om dterreseférbud. Ju.

11. Ritt frigor pi regeringens bord —
en indamélsenlig regeringsprovning pd
miljsomradet. KN.

12. M3l och mening med integration. A.

13. En effektivare kontaktférbuds-
lagstiftning — ett utdkat skydd
for utsatta personer. Ju.

14. Arbetslivskriminalitet — myndighets-
samverkan, en gemensam tipsfunktion,
lirdomar frin Belgien och grinséver-
skridande arbete. A.

15. Nya regler for
arbetskraftsinvandring m.m. Ju.

16. Vixla yrke som vuxen — en reformerad
vuxenutbildning och en ny yrkesskola
for vuxna. U.

17. Skolor mot brott. U.

18. Nya regler om cybersikerhet. Fo.

19.

20.

2

—_

22

23.

24.

25.

26.

27

28.

29.
30.

3

—_

32.

33.

34.

35.

En ny beredskapssektor
— for 6kad forsorjningsberedskap. KIN.

Maskinellt virde for vissa industribygg-
nader — ett undantag frin fastighets-
skatt. Fi.

. Ett inkluderande jimstilldhets-
politiskt delm3l mot vild. A.

. En ny organisation fér férvaltning
av EU-medel. Fi.

En trygg uppvixt utan
nikotin, alkohol och lustgas. S.

Ett effektivt straffriteslige skydd for
statliga stod till foretag. Fi.

En mer effektiv tillsyn 6ver
socialtjinsten. S.

En utvirdering av férindringar
1 sjukforsikringens regelverk
under 2021 och 2022. S.

. Kamerabevakning i offentlig
verksamhet — littnader och utskade
méjligheter. Ju.

Offentlighetsprincipen eller insyns-lag.
Allminhetens insyn 1 enskilda aktérer
inom skolvisendet. U.

Goda mojligheter till dkat vilstind. Fi.

En statlig ordning med
brottsforebyggande dtgirder
f6r barn och unga. S.

. En indamadlsenlig vapenlagstiftning.
Del 1 och 2. Ju.

Atgirder mot mervirdesskatte-
bedrigerier. Fi.

Delad hilsodata — dubbel nytta.

Regler for 6kad interoperabilitet

i hilso- och sjukvérden. S.

Ansvar och oberoende

— public service 1 oroliga tider. Ku.

En framtid for alm och ask

— foridling, forskning och finansiering.
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36. Forenkla och forbittra! Fi.

37. Forbittrade rinteavdragsregler for
foretag. Fi.

38. Digitala fastighetskop & Forkopsritt

59. Signalspaning i forsvarsunderrittelse-
verksamhet — en modern och dndamals-
enlig lagstiftning. Fo.

60. Stirkt st6d till anhoriga. Ett mer dnda-

39.

40.

41.
42.

43.

44,

45.

46.

47.
48.

49.

50.

51.

52.

53.

54.

55.

56.

57.

58.

milsenligt stéd till barn och vuxna som

vid fastighetstransaktioner. LI. :
ir anhoriga. S.

Skirpta regler om ungdomsévervak-

ning och straffreduktion f6r unga. Ju. 6

—_

. Effektivare kontrollméjligheter
i systemen for rot, rut, gron teknik
och personalliggare. Fi.
62. En forbittrad modell for
presumtionshyra. Ju.

Genomférande av
16netransparensdirektivet. A.

Styrkraft for lyckad integration. A.
Bildning, utbildning och delaktighet

— folkbildningspolitik i en ny tid. U.
Staten och kommunsektorn

— samverkan, sjilvstyrelse, styrning. Fi.

Stirkt kontroll av fusk i livsmedels-
kedjan. LI.

Kompletterande bestimmelser till EU:s
reviderade férordning om elektronisk
identifiering. Fi.

Ny lag om internationella sanktioner.

Genomférande av EU:s sanktions-
direktiv. UD.

Digital myndighetspost. Fi.

Ett indamalsenligt samhillsskydd.
Vissa reformer av straff- och

straffverkstillighetslagstiftningen.
Volym 1 och 2. Ju.

Arbetsléshetstorsikringen vid stdrning,
kris eller krig. A.

Nitt och jimnt. Likvirdighet och
effektivitet i kommunsektorn. Del 1
och 2. Fi.

En mer rittssiker och effektiv
domstolsprocess. Ju.

Allminna sammankomster och Sveriges
sikerhet. Ju.

Stéd till invandrares utvandring. Ju.
Vigar till ett tryggare samhille.
Atgirder f6r att motverka 3terfall

i brott. Ju.

En 6versyn av 23 kap. brottsbalken. Ju.
Animalieproduktion med hog
konkurrenskraft och gott djurskydd. LI.

Ett nytt regelverk f6r hilsodataregister.

S.
Ett nytt regelverk mot penningtvitt

och finansiering av terrorism.
Volym 1 och 2. Fi.



Statens offentliga utredningar 2024

Systematisk férteckning

Arbetsmarknadsdepartementet
M3l och mening med integration. [12]

Arbetslivskriminalitet — myndighets-
samverkan, en gemensam tipsfunktion,
lirdomar frin Belgien och grinsdver-
skridande arbete. [14]

Ett inkluderande jimstilldhetspolitiskt
delmil mot vald. [21]

Genomférande av
l6netransparensdirektivet. [40]

Styrkraft for lyckad integration. [41]

Arbetsléshetsforsikringen vid stérning,
kris eller krig. [49]

Finansdepartementet

Steg mot stirkt kapacitet. [6]

Maskinellt virde for vissa industribyggna-
der — ett undantag frin fastighetsskatt.
[20]

En ny organisation fér férvaltning
av EU-medel [22]

Ett effektivt straffrittsligt skydd for
statliga stod till foretag. [24]

Goda méjligheter till 6kat vilstind. [29]

Atgirder mot mervirdesskatte-
bedrigerier. [32]

Forenkla och forbittral [36]

Forbittrade rinteavdragsregler for
foretag. [37]

Staten och kommunsektorn — samverkan,
sjilvstyrelse, styrning. [43]

Kompletterande bestimmelser till EU:s
reviderade férordning om elektronisk
identifiering. [45]

Digital myndighetspost. [47]

Nitt och jimnt. Likvirdighet och

effektivitet i kommunsektorn. Del 1
och 2.[50]

Ett nytt regelverk mot penningtvitt
och finansiering av terrorism.
Volym 1 och 2. [58]

Effektivare kontrollméjligheter i systemen
for rot, rut, grén teknik och personal-
liggare. [61]

Forsvarsdepartementet
Nya regler om cybersikerhet. [18]
Signalspaning i férsvarsunderrittelseverk-

samhet — en modern och indamilsenlig
lagstiftning. [59]

Justitiedepartementet

Ett starkare skydd for offentliganstillda
mot vild, hot och trakasserier. [1]

Inskrinkningarna i upphovsritten. [4]

Forbittrad ordning och sikerhet
vid forvar. [5]

Ett sikrare och mer tillgingligt
fastighetsregister. [7]

Preskription av avligsnandebeslut och
vissa frigor om iterreseférbud. [10]

En effektivare kontaktférbuds-
lagstiftning — ett utdkat skydd
for utsatta personer. [13]

Nya regler for arbetskraftsinvandring m.m.
(15]

Kamerabevakning i offentlig
verksamhet — littnader och utékade
mojligheter. [27]

En indamilsenlig vapenlagstiftning.
Del 1 och 2. [31]

Skirpta regler om ungdomsévervakning
och straffreduktion f6r unga. [39]

Ett indamilsenligt samhillsskydd.
Vissa reformer av straff- och
straffverkstillighetslagstiftningen.
Volym 1 och 2. [48]

En mer rittssiker och effektiv
domstolsprocess. [51]



Allminna sammankomster och Sveriges
sikerhet. [52]

Stéd till invandrares utvandring. [53]

Vigar till ett tryggare samhille. Atgirder
for att motverka aterfall i brott. [54]

En &versyn av 23 kap. brottsbalken. [55]

En forbittrad modell fér presumtionshyra.
[62]

Klimat- och néringslivsdepartementet

Ritt frégor pd regeringens bord — en
indaméilsenlig regeringsprévning pa
miljsomridet. [11]

En ny beredskapssektor
— for 6kad forsérjningsberedskap. [19]

Kulturdepartementet

Ett starkt judiskt liv for framtida
generationer. Nationell strategi for att
stirka judiskt liv i Sverige 2025-2034. [3]

Ansvar och oberoende
— public service i oroliga tider. [34]

Landsbygds- och infrastrukturdepartementet

Livsmedelsberedskap for en ny tid. [8]

En framtid fér alm och ask
— foridling, forskning och finansiering.
[35]

Digitala fastighetskép & Forkopsritt vid
fastighetstransaktioner. [38]

Stirkt kontroll av fusk i livsmedelskedjan.
[44].

Animalieproduktion med hég konkurrens-
kraft och gott djurskydd. [56].

Socialdepartementet

Ett samordnat vaccinationsarbete — fér
effektivare hantering av kommande
vacciner. Del 1 och 2. [2]

En trygg uppvixt utan
nikotin, alkohol och lustgas. [23]

En mer effektiv tillsyn 6ver socialtjinsten.
[25]

En utvirdering av férindringar i sjukfér-

sikringens regelverk under 2021
och 2022. [26]

En statlig ordning med
brottstérebyggande dtgirder
f6r barn och unga. [30]

Delad hilsodata — dubbel nytta.
Regler fér kad interoperabilitet
i hilso- och sjukvarden. [33]

Ett nytt regelverk fér hilsodataregister.
(571

Stirkt stod till anhériga. Ett mer dnda-
milsenligt stdd till barn och vuxna
som ir anhériga. [60]

Utbildningsdepartementet

Utvecklat samarbete for verksamhets-
forlagd utbildning — lingsiktiga
dtgirder for sjukskéterskeprogrammen.
(]

Vixla yrke som vuxen — en reformerad
vuxenutbildning och en ny yrkesskola
fér vuxna. [16]

Skolor mot brott. [17]

Offentlighetsprincipen eller insynslag.
Allminhetens insyn i enskilda aktdrer
inom skolvisendet. [28]

Bildning, utbildning och delaktighet
— folkbildningspolitik i en ny tid. [42]

Utrikesdepartementet

Ny lag om internationella sanktioner.
Genomférande av EU:s sanktions-
direktiv. [46]
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