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Fri hyressattning vid nyproduktion

Beslut vid regeringssammantride den 23 april 2020

Sammanfattning

En sirskild utredare ska limna férslag pa en modell med fri hyressittning,
inklusive tariffsystem, for nyproducerade ligenheter. Modellen ska bidra till
en langsiktigt vilfungerande hyresmarknad och ett effektivt utnyttjande av
det aktuella delbestindet. Forutsittningar ska ges for ett uthalligt och
kontinuerligt utbud av hyresligenheter. Marknaden ska vara vilfungerande,
stabil och trygg och leda till en stérre Sppenhet. Modellen ska ge
bostadsomraden med olika forutsittningar maojligheter att utvecklas och
mota den efterfrigan som finns pa bostider.

Enligt en sakpolitisk 6verenskommelse mellan Socialdemokraterna,
Centerpartiet, Liberalerna och Miljopartiet de grona ska det inféras fri
hyressittning vid nybyggnation. Hyran inom dessa bestand sitts efter en
inledande period enligt en tariff grundad pa jaimfoérbara nybyggda objekt med
en gradvis anpassning for att uppna forutsigbarhet eller genom gingse
torhandling. Fastighetsigaren viljer vilken av dessa metoder som tillimpas.

Uppdraget ska redovisas senast den 31 maj 2021.



En ny hyressattning behdvs for nyproducerade hyreslagenheter

Det behovs fler tillgangliga hyresbostader

Hyresritten har en viktig funktion att fylla pa den svenska bostads-
marknaden. Den erbjuder ett flexibelt boende utan krav pa kapitalinsats,
vilket gbr att det ofta dr billigare och enklare att flytta mellan hyresbostider
an mellan dgda bostader. Det dr samtidigt ett tryggt boende, eftersom
hyresgisterna har ett skydd mot uppsigningar och krav pa kraftiga hyres-
hojningar.

Pa ménga orter r det i praktiken svart att fa tag i en hyresldgenhet. Pa orter
med stor bostadsbrist paverkas sirskilt personer som inte har tillrickligt
kapital for att forvirva en bostad och inte heller har sadan tid i en bostadsko
som forutsitts for att fa en hyreslagenhet.

Under de senaste aren har produktionen av nya bostider legat pa en hég
niva, men i manga delar av landet dr bristen pa bostider fortsatt stor. Bristen
pa bostider begrinsar manniskors valfrihet och rorligheten pa
arbetsmarknaden och paverkar dirmed svensk ekonomi negativt.

Boverket bedomer att det beh6éver byggas 640 000 bostader under
tioarsperioden 2018-2027. Ungefir tre fjirdedelar av behovet finns i
storstadsregionerna Stockholm-Uppsala, G6teborg och Malmé-Lund enligt
Boverket.

Det ar viktigt att de bostidder som omfattas av reformen finns tillgingliga for
minniskor som vill byta ort for arbete eller studier eller liknande eller pa
annat sitt ar 1 behov av ny bostad.

Regeringen anser att det framtida utbudet av bostader bor bidra till en reell
valfrihet f6r bostadssokande i landets olika delar. Det dr da nédvandigt att
det byggs hyresligenheter och att hyresmarknadens funktionssatt underlittar
tor manniskor att finna den bostad de behéver genom ett kontinuerligt
tillskott och utbud av tillgingliga hyresligenheter. Hyresldgenheter ska vara
ett attraktivt val pa bostadsmarknaden, bade 1 fraga om lige och utformning,
och hyressittningen ska ha stdd i hyresgisternas preferenser.
Hyreslagenheter ska vara tillgangliga f6r manga.

2 (10)



Hyresséttningen vid nyproduktion behéver reformeras

I friga om nyproducerade hyresligenheter kan fastighetsigaren i dag triffa
en forhandlingséverenskommelse med en hyresgistorganisation. En
fastighetsdgare kan dven triffa ett individuellt hyresavtal med en hyresgist
om hyresnivan fér en ligenhet, s.k. egensatt hyra.

Svarigheten att forutse hyrans storlek har bedomts kunna himma
nyproduktionen. For att forbittra forutsebarheten och pa sa vis underlitta
nybyggnation har den s.k. presumtionshyran inférts (55 ¢ § hyreslagen, se
prop. 2005/06:80 s. 21 f.). I korthet innebir den att fastighetsidgaren och en
hyresgistorganisation i en férhandlingsoverenskommelse kan enas om att
hyrorna for ligenheter i ett nybyggt hus ska anses som skaliga under en
period om 15 dr. Under den perioden far hyran dndras endast om det finns
synnerliga skil, bortsett fran en anpassning till hyresutvecklingen pa orten.

Det finns brister i dagens ordning f6r hyressittning av nyproducerade
ligenheter. Hyresnivierna for nybyggnation ar ofta relativt hga, men det
betyder inte att marknaden i denna del fungerar vil. Franvaron av en
sammanhallen norm som far tillrickligt genomslag gor att det ar svart att
tillcodose intresset av dndamalsenliga hyresstrukturer. Detta riskerar att leda
till att fastighetsagares investeringar i hyreslagenheter inte pa ett effektivt satt
styrs till saidana bostider som efterfragas. Bristande transparens gor det svart
tor bostadskonsumenter att bedéma vad som ir en rimlig hyra f6r en

ligenhet.

Det har daven riktats kritik mot de olika metoderna for att bestimma hyran
vid nybyggnation. En vanlig férhandlingséverenskommelse har inte ansetts
vara tillrickligt forutsebar for att ge goda forutsittningar for nybyggnation av
hyreslagenheter. I friga om presumtionshyra har olika nackdelar varit
toremal £6r diskussion (se t.ex. SOU 2017:65 s. 118 £.).

Mot denna bakgrund anser regeringen att hyressittningen vid nybyggnation
behover reformeras. Hyressittningen f6r nyproducerade ligenheter bor
bidra till att det finns forutsittningar for ett uthalligt utbud av
hyreslagenheter som svarar mot behoven. Malsittningen ar att tillskapa
bestind utan koer for att underlatta rorligheten pa bostadsmarknaden. Pa sa
satt kan fler personer erbjudas ett tryggt forstahandskontrakt.
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En fri hyressattning vid nyproduktion ska inféras

Av ovanstiaende anledningar anser regeringen att fri hyressittning ska inforas
tor nyproducerade ligenheter, dvs. ligenheter som har firdigstillts efter att

reformen genomforts.

Vid nybyggnation ska hyresvirden for en inledande period fritt kunna sitta
en hyra efter avtal med de hyresgister som tecknar kontrakt. Hyran inom
dessa bestand ska efter en inledande period sittas enligt en tariff grundad pa
jamforbara nybygeda objekt med en gradvis anpassning for att uppna
forutsdgbarhet eller genom gingse férhandling.

Den fria hyressittningen, inklusive tariffsystemet, bor for denna del av
hyresmarknaden ge stabila forutsittningar. Fastighetsdgare ska med ling
tidshorisont kunna planera investeringar 1 hyreshus och hyresgister ska 6ver
tid kunna efterfraga bostider inom ramen f6r en modell som uppfattas som
legitim, transparent och vilavvigd.

I praktiken skiljer sig forutsittningarna at mellan hyresmarknader pa olika
orter. Regelverket bor ge goda méjligheter for fastighetsigare pa orter av
olika storlek och med olika utmaningar att utveckla och utéka sitt bestind av
hyresldgenheter pa ett sitt som gynnar bostadskonsumenter.

Modellen bor leda till en effektiv hyressittning som gynnar langsiktiga
intressen enligt vad som angetts ovan. En fri hyressattning syftar till att i
fraga om nyproducerade hyresligenheter fa till stind en mer nyanserad,
sammanhingande och 6verblickbar prisbild som har stéd i hyresgasternas
preferenser. Pa sa sitt ska det skapas bittre forutsittningar for att det byggs
hyreslagenheter i omraden dir bostidder ar efterfrigade och for ett
delbestand praglat av jamvikt. En viktig komponent dr att det bor rada en
hég grad av transparens i friga om de hyresnivaer som giller.

Den fria hyressittningen innebar ett skiftat fokus fran
torhandlingsoverenskommelser till individuella hyresavtal. Det dr en
torindring som 6ppnar nya méjligheter. Samtidigt maste den goras pa ett
ansvarsfullt sitt. En ling rad faktorer av bade ekonomiskt och socialt slag
maste beaktas.

Det behovs givetvis ett bra konsumentskydd och ett reellt besittningsskydd
aven for hyresgister i ligenheter som produceras efter att reformen
genomforts.
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Skyddet for hyresgister mot opakallat hga hyror har 1 dagens regler pa olika
sitt byggts kring de kollektiva férhandlingarna om hyran. For en modell som
utgar fran individuella hyresavtal behover en ny form av konsumentskydd
6vervigas. Den tariff som intrider efter en inledande period av fri
hyressittning ska vara en del av det skyddet.

Uppdraget att foresla en modell med fri hyressattning vid nyproduktion

Utredaren ska mot bakgrund av de ovan redovisade 6vervigandena limna
torslag pa hur en modell med fri hyressittning f6r nyproducerade ligenheter
ska utformas. Det ska finnas en mojlighet for fastighetsagaren att valja att
hyran efter en inledande period antingen justeras enligt en tariff eller en
hyresjustering enligt gingse forhandlingssystem. Hyressittningen for
nyproducerade ligenheter ska vara fristiende fran bruksvirdessystemet.

Utredaren ska limna forslag pa hur ett vil avvigt skydd for hyresgister ska
utformas. I den delen ska inriktningen vara att hyresgisten nar hyresavtalet
ingas ska ha goda mojligheter att ta till vara sina intressen. Utredaren ska
darfor limna forslag pa atgiarder som gor det moijligt for potentiella
hyresgister att fa en tillracklig 6verblick 6ver hyresnivan bland lagenheter
som 4r jaimforbara med den som hyresgisten efterfragar. En utgangspunkt i
denna del ar att fastighetsdgare ska édldggas ett ansvar for att gora relevant
information om hyresliget tillginglig innan ett hyresavtal ingas. I syfte att
starka hyresgistens informationsldge ska utredaren darfor foresla en 16sning
dir fastighetsdgarna aldggs att offentligt redovisa de uppgifter som behovs
om hyresliaget. Utredaren ska daven 6verviga hur en sidan utbyged offentlig
statistik kan samlas och gbras anvindbar i praktiken. Utredaren ska sirskilt
overviga hur uppgifterna som limnas ska kunna laggas till grund fér en
heltickande offentlig statistik 6ver hyresnivaerna i olika delar av bestandet i

varje kommun och, f6r storre kommuner, kommundel.

En del i skyddet for hyresgister ska vara en mojlighet att fa hyran omprévad
om den ir oskilig pa grund av att den uppenbart avviker fran det etablerade
hyreslidget 1 de hyresavtal som tecknats f6r jimforbara objekt i det aktuella
delbestandet inom det geografiska omride som bedéms relevant. Marknaden
ska ha forutsattningar att fungera effektivt men fastighetsigare ska inte
utnyttja eller missbruka sin stillning gentemot enskilda hyresgister som
befinner sig i en utsatt situation. Det ska sirskilt beaktas att regelverket bor
ge forutsittningar for stabila och 6verblickbara prisnivdaer som far genomslag
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1 de hyresavtal som ingis samtidigt som prisnivan ska ha stod 1 hur
efterfragade ligenheterna ir.

Aven hyresgister i nybyggda ligenheter ska ha ett reellt besittningsskydd. T
uppdraget ingar att bedéma hur hyran kan justeras under pagaende
hyresférhallande utan att hyresgistens trygghet undergrivs.

Det ska som framgir ovan finnas en mojlighet att komma 6verens om att
hyran kan justeras genom kollektiva férhandlingar. I den delen ar det
naturligt att i fraiga om funktion knyta an till dagens modell for
hyresférhandlingar. Det star dock utredaren fritt att géra de anpassningar
som bed6éms limpliga.

I fraga om sadan hyra som f6ljer en tariff ska utredaren ta utgangspunkt i att
tariffen ska grundas pa jimférbara nybyggda objekt med en gradvis
anpassning for att uppna forutsagbarhet. Utan att detta asidositts ska
utredaren dven beakta foljande.

Hyra som justeras enligt en tariff ska inte forutsitta férhandlingar enligt
hyresférhandlingslagen.

Nir hyran bestims enligt en tariff ska den fritt satta hyran som utgangspunkt
ligga till grund f6r de justeringar som sedan sker enligt tariffen. For
fastighetsdgaren ar det ingen sirskild belastning da han eller hon accepterat
den hyran for en viss tidsperiod. For hyresgisten ger det ett mervirde
eftersom hyresnivaerna blir stabila. Det gor ocksa hyresnivaer forutsebara
eftersom hyresutvecklingen blir jimn.

Det ligger 1 sakens natur att hyran justeras enligt en tariff forst efter en
inledande period. Tyngdpunkten bor dock ligga pa de langsiktiga modeller
som ska foreslas. Den inledande perioden ska vara under en begransad tid
men vara tillrickligt lang for att moéjliggora en rittvisande statistik och
tillrickligt underlag for tariffen. Utredaren far analysera olika forslag pa lingd
pa den inledande perioden och férdelar respektive nackdelar med olika

alternativ.

Utredaren ska ta stillning till hur en tariff narmare bor utformas och hur den
bér fa genomslag 1 olika situationer. Utredaren ar fri att dterkomma med

flera modeller fOr hur ett tariffsystem kan konstrueras. En utgangspunkt ska
vara att systemet ska ge en férutsebar och dndamalsenlig prisutveckling som

6 (10)



samtidigt skyddar mot plétsliga och 6verdrivna prisstegringar. Genom att
tariffen grundas pa jaimf6érbara nybygeda objekt himtar prisutvecklingen
stod 1 hyresgasternas preferenser.

Det ar viktigt att ligenheter vars hyror justeras enligt en tariff far en
andamalsenlig hyresutveckling pa ling sikt dven nar forutsittningarna
torindras. Det kan sannolikt i olika situationer finnas ett behov av att avvika
fran tariffen for att anpassa hyran efter hur efterfragade olika
bostadsligenheter ar. Vilket behov som finns av en sidan anpassning beror
till stor del pa hur tariffen utformas och kan variera beroende pa de lokala
forutsittningarna.

Ett exempel pd en situation for vilken det kan finnas skal att fringa den
gillande hyran for ligenheten (med gjorda justeringar enligt tariffen) ar vid
byte av hyresgist. Det kan da finnas ett intresse av att lata hyresvird och
hyresgist komma 6verens om en hyra som grundas pa hur efterfrigad den
aktuella ligenheten 4r. Samtidigt talar vikten av en stabil hyresutveckling f6r
att det ska finnas en inbyggd troghet i prisbildningen. Det finns dven sett till
enskilda hyresgister ett intresse av att undvika att hyrorna héjs omotiverat i
en sadan situation. Det bor dirfor endast tillatas att hyran anpassas inom
vissa granser, t.ex. till ett etablerat hyreslige for jimférbara objekt inom det
aktuella delbestandet under viss tid eller att hyran far h6jas inom ett
definierat intervall.

Aven under hyresférhillandet kan frigan om justering av den ridande hyran
1 torhallande till andra ligenheters hyror eventuellt uppkomma. Har ar det
tydligt att sarskild forsiktighet beh6vs. Det handlar till exempel om att virna
den enskilda hyresgistens besittningsskydd.

En annan fraga som behover utredas dr hur de tva olika sitten (tariff och
torhandlad hyra) att justera hyra bor forhalla sig till varandra. I det ligger att
utredaren ska ta stillning till om det ska vara mojligt att under vissa
forutsittningar ga fran en mekanism till en annan. Det finns da skal att
overviga hur den fria hyressittningen, inklusive tariffsystemet, for
nyproducerade ligenheter ska férhalla sig till bruksvardessystemet. Som
framgar ovan ska den fria hyressittningen, inklusive tariffsystemet, for sin
funktion vara fristaende fran bruksvirdessystemet. En utgangspunkt i denna
del dr att likformighet bor rada 1 mojligheterna att ga fran den ena till den
andra mekanismen.
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Utredaren ska strava efter att reglerna ska vara litta att forsta. Redaktionella
anpassningar eller sprakliga forenklingar av hyreslagen 1 6vrigt for att
underlitta forstaelsen av forslaget far foreslas i man av tid. Utredaren ska
darutover ta stillning till hur hyresrittsliga regler bor anpassas med
anledning av den nya modellen, liksom om dessa lagar i ndgon del inte bor
tillimpas i fraga om nybyggda hyresligenheter. I uppdraget ingar att bedéma
om reglerna om presumtionshyra bor fasas ut. Intresset av ett enhetligt
regelverk ska sarskilt beaktas.

De befintliga ligenheterna i bostadsbestandet ska inte omfattas av reformen.
Den nya modellen ska siledes avgransas till nyproducerade ligenheter.
Modellen f6r presumtionshyra innefattar dven bostadsligenheter som
tillskapas genom en ombyggnad av utrymmen som anvinds for annat an
bostadsindamal. Om nya bostider inreds i ett befintligt hyreshus dar
ligenheter upplats inom ramen f6r modellen med bruksvirdeshyra kan det
vara rimligt att den modellen giller f6r hyressittningen i hela byggnaden.
Utredaren ska ta stillning till om detta ir en limplig avgrinsning i denna del
eller om skil talar for att sidana nybygeda ligenheter ska kunna omfattas av
fri hyressattning.

De 6verviganden som gors ska grundas pa en allsidig bedomning av
ekonomiska och sociala faktorer. I det ingar bland annat hur intresset av en
vil fungerande hyresmarknad tillgodoses sa att hyresvirdars, hyresgisters
och bostadssékandes intressen tas till vara. Hiansyn ska tas till att
forutsittningarna for hyresmarknaden skiljer sig at pa olika orter.

Utredaren ska darfor bl.a.

* foresld en modell med fri hyressittning for nyproducerade ligenheter,

e limna forslag pa hur ett val avvigt konsumentskydd och
besittningsskydd kan inkorporeras i den modell som foreslas,

e ta stillning till hur en tariff som ger forutsittningar for en dndamalsenlig
hyresutveckling bor utformas,

*  Overvaga forutsittningarna for att hyran ska fa sattas med avvikelse fran
den hyresutveckling som tariffen astadkommer, och foresla ramarna for
en hyresjustering,

e utreda hur en hog grad av transparens kan astadkommas f6r hyror bland
nybygeda ligenheter och utreda hur statistik om hyresnivaer kan géras
tillganglig,
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e Overvaga hur skilighetsbedomningen av hyran bor utformas,

¢ analysera hur hyresférhandlingar kan bedrivas pa ett effektivt och
konstruktivt sitt inom den modell som féreslas,

¢ med utgangspunkt i intresset av ett enhetligt regelverk ta stillning till om
modellen med presumtionshyra bor fasas ut,
utreda om, och i sa fall hur, en 6vergang fran en hyra som bestims
enligt en tariff till en hyra som bestims 1 hyresférhandlingar och vice
versa bor kunna ske,

e fOresld de anpassningar av lagar, bl.a. hyreslagen och
hyresférhandlingslagen, som édr motiverade med anledning av forslaget
pa en fri hyressittning, och

¢ limna de forfattningsforslag som overvigandena ger anledning till.

Konsekvensbeskrivningar

Utredaren ska allsidigt och grundligt belysa de kortsiktiga och langsiktiga
konsekvenserna av de férslag som limnas. Aven konsekvenser av alternativa
torslag som 6vervigts ska belysas. I det ingar bl.a. att beskriva, och om
mojligt kvantifiera, de samhillsekonomiska konsekvenserna och sirskilt
deras betydelse f6r hyresmarknadens funktionssitt, fastighetsigare,
hyresgister, de offentliga finanserna samt f6r bostadsmarknaden i stort.

Det ska analyseras vilken betydelse férslagen har f6r det framtida bestandet
av hyresritter och for samhillet i 6vrigt. Det ska belysas hur forslagen
paverkar forutsittningar for fastighetsigare i olika delar av landet att
investera 1 nya hyreslagenheter och dven forvalta dem.

Det ska analyseras vilka effekter forslagen har f6r hyresgister och de som
efterfragar en hyresligenhet och vilken betydelse de kan vintas ha for
sammansittningen av bostider och boende i olika bostadsomraden.

Konsekvenser for berérda myndigheter och andra aktorer ska behandlas. De
offentligfinansiella effekterna av de forslag pa atgirder som limnas ska
beriknas. Om kostnader f6r det allminna forvantas, ska forslag till
finansiering redovisas.

Utredaren ska redovisa vilka konsekvenser forslagen kan fa for
jamstilldheten mellan kvinnor och man.
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Kontakter och redovisning av uppdraget

Utredaren ska radgéra med berérda myndigheter och organisationer som ar
verksamma i de fragor som uppdraget omfattar. I detta syfte ska en
expertgrupp kopplas till utredningen. Aven andra kontakter ska tas vid
behov, t.ex. med forskare. Utredaren ska géra sidana internationella
jamforelser som bedéms relevanta.

Utredaren ska vid behov samriada med dels den kommission som tillsitts med
uppdrag att utreda fragor om lige och kvalitet i hyressittningen, dels med den
utredare som getts i uppdrag att foresla atgirder for att effektivisera
hyresférhandlingssystemet.

Uppdraget ska redovisas senast den 31 maj 2021.

(Justitiedepartementet)
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