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Propositionens huvudsakliga innehall

Regeringen foreslar dndringar i reglerna om hyror for nyproducerade bo-
stider, sa kallade presumtionshyror. Syftet 4r att skapa béttre forutséttningar
for att bygga nya hyresbostéder.

Maojligheterna att justera presumtionshyror 16pande ska utokas. Sédana
hyror ska som huvudregel fa &ndras med ett belopp som motsvarar den
allménna hyresutvecklingen pé orten, om det inte finns sérskilda skal for att
dndra hyran med ett annat belopp. Det kan leda till att det i fler fall bedoms
som l6nsamt att investera i nybyggnation av hyresbostdder. Inflyttnings-
hyrorna kan ocksé sittas liagre, vilket ar positivt for dem som behover en
bostad.

Det ska @ven inforas nya mojligheter att 16sa tvister om inledande presum-
tionshyror och tvister om l6pande justering av sadana hyror. De kollektivt
forhandlande parterna pa hyresmarknaden ska kunna avtala om att sadana
tvister far provas av en sérskild skiljeman, som utses av hyresndmnden. Det
kan bidra till mer effektiva forhandlingar om presumtionshyror och att
tvister kan avgoras pa ett enkelt och snabbt sétt om parterna inte kan komma
overens.

I syfte att gora presumtionshyresmodellen mer flexibel foreslés ocksa att
hyran ska kunna éndras i fler fall. Hyran ska kunna &ndras pa grund av indi-
viduella 6nskemal om tillval eller franval fran hyresgésten. For att mojlig-
gora angeldgna moderniseringar av en fastighet ska hyran ocksa kunna
andras med ett belopp som ar skiligt med hénsyn till ett vdsentligt intresse.

Lagéndringarna foreslas trida i kraft den 1 januari 2026.
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1 Forslag till riksdagsbeslut Prop. 2024/25:192

Regeringens forslag:

1. Riksdagen antar regeringens forslag till lag om &ndring i jordabalken.

2. Riksdagen antar regeringens forslag till lag om &ndring i lagen
(1973:188) om arrendendmnder och hyresndmnder.

3. Riksdagen antar regeringens forslag till lag om &ndring i hyresfor-
handlingslagen (1978:304).

4. Riksdagen antar regeringens forslag till lag om é&ndring i lagen
(2022:1657) om tvistlosning inom ramen for vissa kollektiva hyres-
forhandlingar.
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Lagtext

Regeringen har foljande forslag till lagtext.

2.1

Forslag till lag om dndring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs att 12 kap. 55 ¢ § jordabalken' ska ha foljande

lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

12 kap.
55¢ §?

Vid provning av hyran ska hyra for
lagenheten som har bestdmts i en for-
handlingsoverenskommelse  enligt
hyresforhandlingslagen (1978:304)
anses som skilig, om

1. den organisation av hyres-
gdster som dr part i éverenskom-
melsen var etablerad pd orten ndr
overenskommelsen ingicks,

2. det i overenskommelsen har
bestiamts att hyran ska faststdillas
enligt denna paragraf,

3. dverenskommelsen omfattar
samtliga bostadsldgenheter i huset
och har triffats innan det har
triffats hyresavtal for ndgon av
ldgenheterna, och

4. det inte har forflutit mer dn
femton dr sedan den forsta bostads-
hyresgdsten tilltrddde ldgenheten.

Vid ombyggnad av en del av ett
hus eller tillbyggnad av ett hus ska
det som sdgs i forsta stycket 3 om
samtliga bostadsldgenheter i stdll-
et avse samtliga bostadsldigenheter
som har bildats av utrymmen som
omedelbart fore dndringen inte till
ndagon del anvindes som bostads-
ldgenhet.

Vid provning av hyran ska hyra for
lagenheten som har bestamts i en for-
handlingsdverenskommelse  enligt
19 a eller 19 b § hyresforhandlings-
lagen (1978:304) anses som skalig.

Forsta stycket géller inte om det finns synnerliga skél att inte anse hyran
i forhandlingsoverenskommelsen som skilig. Det giller inte heller den del
av hyran som avser erséttning enligt 20 § hyresférhandlingslagen.

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

2 Senaste lydelse 2019:523.



Trots forsta stycket far hyran
andras i den utstrickning det dr
skdligt med hénsyn till den allminna
hyresutvecklingen pa orten sedan
overenskommelsen tréffades.

En hyra som avses i forsta stycket
far dandras med ett belopp som mot-
svarar den allmdnna hyresutveck-
lingen pa orten sedan &verenskom-
melsen tréffades eller, om det finns
sérskilda skdl for det, med ett annat
belopp.

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

2. De nya bestdmmelserna géller dven for hyresavtal och férhandlings-
overenskommelser som ingétts fore ikrafttridandet. En forhandlingsover-
enskommelse som tréffats enligt 12 kap. 55 ¢ § i den éldre lydelsen ska da
anses som en Overenskommelse enligt 19 a§ hyresforhandlingslagen

(1978:304).

3. Aldre bestimmelser giller for tvister om hyran som har inletts hos

hyresndmnden fore ikrafttradandet.
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Forslag till lag om dndring i lagen (1973:188)

om arrendendmnder och hyresndmnder

Harigenom foreskrivs att 15 ¢ § lagen (1973:188) om arrendendmnder och
hyresnidmnder' ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Féreslagen lydelse

15¢ §?

Ett drende om att utse en skiljeman
ska handléggas sarskilt skyndsamt.

Om parterna begér det ska hyres-
ndmnden innan en skiljeman utses
medla i hyrestvisten mellan dem.
Hyresndmnden ska i sa fall kalla
parterna till ett medlingssamman-
trade, om det inte dr obehovligt.

Ett 4rende om att utse en skiljeman
enligt 23 a § forsta stycket 1 eller 3
hyresforhandlingslagen (1978:304)
ska handlaggas sarskilt skyndsamt.

Om parterna begér det ska hyres-
ndmnden innan en skiljeman utses
enligt 23 a§ hyresforhandlings-
lagen medla i hyrestvisten mellan
dem. Hyresndmnden ska i sa fall
kalla parterna till ett medlings-
sammantriade, om det inte dr obe-
hovligt.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2026.

! Lagen omtryckt 1985:660.
% Senaste lydelse 2022:1659.



23 Forslag till lag om dndring 1
hyresforhandlingslagen (1978:304)

Harigenom foreskrivs 1 fraga om hyresforhandlingslagen (1978:304)
dels att 21, 22 och 23 a §§ ska ha f6ljande lydelse,
dels att det ska inforas tva nya paragrafer, 19 a och 19 b §§, av foljande

lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

19ay§

Parterna far i en forhandlingsover-
enskommelse bestimma en hyra
som enligt 12 kap. 55 c§ jorda-
balken ska anses som skidlig under
hogst femton dr sedan den forsta
bostadshyresgdsten tilltrddde ldg-
enheten, om

1. den organisation av hyresgds-
ter som dr part i 6verenskommelsen
var etablerad pd orten ndr overens-
kommelsen ingicks,

2. det av 6verenskommelsen fram-
gdr att hyran bestimts enligt denna
paragraf, och

3. dverenskommelsen omfattar
samtliga bostadsldgenheter i huset
och har trdffats innan det har in-
gatts hyresavtal for ndagon av ldg-
enheterna.

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 stdllet
avse samtliga bostadsligenheter
som har bildats av utrymmen som
omedelbart fore dndringen inte till
ndgon del anvindes som bostads-
ldgenhet.

19b§
Parterna fdr dndra hyran i en for-
handlingséverenskommelse enligt
19a§

1. med ett belopp som motsvarar
den allmdnna hyresutvecklingen pa
orten sedan Overenskommelsen
tréffades eller, om det finns sdr-
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skilda skdl for det, med ett annat
belopp,

2. med ett skdligt tilldgg eller av-
drag pa grund av ett tillval eller
franval som hyresgdsten efterfrdagat,
eller

3. med ett belopp som dr skiligt
med hdnsyn till ett visentligt in-
tresse.

21 §!

I en forhandlings6verenskommelse
om hyra ska samma hyra bestdm-
mas for sddana ldgenheter som &r
lika stora och som omfattas av
samma forhandlingsordning, om det
inte med hénsyn till vad som ar ként
om ldgenheternas beskaffenhet och
Ovriga omstindigheter kan anses
vara skillnad mellan dem i friga om
bruksvérdet. Detta géller dock inte
om hyran bestdms enligt /2 kap.
55 ¢ § jordabalken och inte heller i
den del hyran bestdms enligt
12 kap. 55 d § samma balk.

I en forhandlingséverenskommelse
om hyra ska samma hyra bestdm-
mas for sddana ldgenheter som &r
lika stora och som omfattas av
samma forhandlingsordning, om det
inte med hénsyn till vad som &r ként
om ldgenheternas beskaffenhet och
ovriga omstindigheter kan anses
vara skillnad mellan dem i friga om
bruksvérdet. Detta géller dock inte
om hyran bestims enligt /9 a eller
19 b § och inte heller i den del hyran
bestéims enligt 12 kap. 55d § jorda-
balken.

Forsta stycket hindrar inte att det i en forhandlingséverenskommelse, pa
de grunder som anges i 12 kap. 55 § sjdtte stycket jordabalken, bestdms att
hyra ska betalas med lagre belopp under skélig tid eller att hyresgéster som
deltar i ett system for sjalvforvaltning som ar Sppet for samtliga berérda
hyresgéster ska ha rétt till avdrag pa den ordinarie hyran. Detta avdrag far
dock inte vara storre 4n vad som motiveras av sjdlvforvaltningens omfatt-

ning.

22 §2

Har forhandlingséverenskommel-
se triffats om hyran eller annat
hyresvillkor for hyresgist, har
hyresgisten ritt att hos hyres-
ndmnden ansdka om &ndring av
overenskommelsen i den del den
avser honom. For att kunna upptas
till behandling skall ansokan ha
kommit in till hyresndmnden inom
tre ménader fran den dag da hyres-
géasten fick underrittelse om det
nya villkoret eller, i friga om hyra,
tre méanader frdn den dag da

! Senaste lydelse 2019:535.
2 Senaste lydelse 1984:696.

Om en forhandlingséverenskom-
melse har traffats om hyran eller
ndgot annat hyresvillkor for en
hyresgést, har hyresgésten ritt att
hos hyresndimnden ansdka om
andring av Overenskommelsen i
den del den avser honom eller
henne. For att ansékan ska kunna
provas ska den ha kommit in till
hyresndmnden inom tre manader
frdn den dag da hyresgésten fick
underrittelse om det nya villkoret
eller, i friga om hyra, tre manader



villkoret borjade tillaimpas mot
honom.

Vid provning av hyresvillkor en-
ligt forsta stycket skall 12 kap. 55 §
jordabalken tillimpas med den av-
vikelse som kan f6lja av 21 §. Skalig-
heten av belopp som avses 20 § far
provas dven utan samband med
provning av hyran i ovrigt.

Beslut varigenom hyresvillkor
dndras trdder i stillet for forhand-
lingséverenskommelsen i den del-
en. Avser beslutet hyra, skall hyres-
virden samtidigt dldggas att till
hyresgdsten betala tillbaka vad han
till foljd ddrav har uppburit for
mycket jdmte rinta. Réntan skall
berdknas enligt 5§ réntelagen
(1975:635) for tiden fran dagen for
beloppets mottagande till dess att
beslutet har vunnit laga kraft och
enligt 6 § réntelagen for tiden dér-
efter.

Bestidmmelserna i denna paragraf
géller ¢f i fraga om &verenskom-
melse som har ingdtts efter for-
handling enligt 5 § tredje stycket.

frdn den dag da villkoret borjade
tillimpas mot honom eller henne.

Vid prévning av hyresvillkor en-
ligt forsta stycket ska 12 kap. 55§
jordabalken tillimpas med den av-
vikelse som kan f6lja av 21 §. Om
forhandlingséverenskommelsen har
trdffats enligt 19 b § ska i stdllet den
paragrafen tillimpas vid provning-
en. Skiligheten av belopp som avses
120 § far provas dven utan samband
med provning av hyran i ovrigt.

Ett beslut om dndring av hyres-
villkor giller 1 stéllet for forhand-
lingsdverenskommelsen i den del-
en. Om beslutet avser hyra, ska
hyresndmnden besluta att hyres-
virden ska betala tillbaka det som
hyresvirden har tagit emot for
mycket och rénta pd beloppet.
Réntan ska berdknas enligt 5§
rantelagen (1975:635) for tiden
frén dagen for beloppets mottagan-
de till dess att beslutet har fdrt laga
kraft och enligt 6 § réntelagen for
tiden dérefter.

Denna paragraf giller inte i fraga
om en Overenskommelse som har
tréffats efter forhandling enligt 5 §
tredje stycket.

23a§

Om parterna har avtalat om att en
tvist om dndring av hyran med hdn-
syn till den ekonomiska utvecklingen
pd orten fdr provas av en sdrskild
skiljeman, ska hyresndmnden pd
ansékan av en part utse en skiljeman.

Hyresndmnden ska pd ansékan av
en part utse en sdrskild skiljeman,
om parterna har avtalat om att en
sdadan skiljeman fdr préva en tvist
om

1. dndring av hyran med hdnsyn
till den ekonomiska utvecklingen pd
orten,

2. hyrans storlek i en forhand-
lingséverenskommelse som avses i
19 ay, eller

3. dndring av hyran enligt 19D § 1.

En ansdkan ska ges in till hyresndmnden tidigast tre och senast fyra
ménader efter det att motparten fatt del av forhandlingsframstillningen
enligt 15 §, om parterna inte har kommit dverens om nagot annat. En anso-

3 Senaste lydelse 2022:1658.

Prop. 2024/25:192



Prop. 2024/25:192  kan far goras trots att det inte har gatt tre manader om det har uppstatt

10

négot hinder mot férhandlingen som har berott pa motparten.

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

2. De nya bestammelserna giller dven for hyresavtal och férhandlings-
overenskommelser som ingatts fore ikrafttrddandet. En forhandlings-
overenskommelse som tréffats enligt 12 kap. 55 ¢ § forsta stycket jorda-
balken i dess lydelse fore den 1 januari 2026 ska da anses som en dverens-
kommelse enligt 19 a §.



24 Forslag till lag om dndring i lagen (2022:1657)
om tvistlosning inom ramen for vissa kollektiva

hyresforhandlingar

Hérigenom foreskrivs i frdga om lagen (2022:1657) om tvistlosning inom
ramen for vissa kollektiva hyresférhandlingar

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

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

Nuvarande lydelse

Féreslagen lydelse

9§

Skiljemannen avgdr tvisten genom
en skriftlig rekommendation #i// par-
terna.

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

11

Parterna ska, om de inte har avtalat
om nagot annat, omsétta en rekom-
mendation i en forhandlingsdverens-
kommelse enligt 19 § hyresforhand-
lingslagen (1978:304) inom 1[4
dagar fran det att rekommenda-
tionen meddelades.

Skiljemannen avgor tvisten genom
en skriftlig rekommendation.

Rekommendationen ska ldmnas
till parterna

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

2. senast tio veckor efter det att
hyresndmnden utsdag skiljemannen i
fall som avses i 23a§ forsta
stycket 2 hyresforhandlingslagen.

Om det finns sdrskilda skdl, far
en rekommendation ldmnas senare.

10ay§

Om parterna tvistar om hyran i en
forhandlingséverenskommelse en-
ligt 19 a § hyresforhandlingslagen
(1978:304) ska skiljemannen, om
inte parterna kommit overens om
ndgot annat, rekommendera en
hyra som ger kostnadstdckning och
skdlig avkastning.

§

Parterna ska, om de inte har avtalat
om nagot annat, omsitta en rekom-
mendation i en forhandlingsdverens-
kommelse enligt 19, 19 a eller 19 b §
hyresforhandlingslagen (1978:304)
inom #vd veckor frén det att rekom-
mendationen meddelades.

Prop. 2024/25:192
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En part som inte medverkar till att en rekommendation omsétts i en for-
handlingsdverenskommelse ar skyldig att ersitta motparten for den skada
som uppstar till foljd av detta, om parterna inte har avtalat om nagot annat.

Denna lag triader i kraft den 1 januari 2026.



3 Arendet och dess beredning

Regeringen gav den 22 juni 2023 en sirskild utredare i1 uppdrag att bland
annat se dver reglerna om dndring av presumtionshyror. Utredningen, som
tog namnet Utredningen om enklare privatuthyrning och &ndring av
presumtionshyror, dverldmnade i september 2024 delbetinkandet En for-
battrad modell for presumtionshyra (SOU 2024:62).

En sammanfattning av betdnkandet finns i bilaga I. Utredningens lag-
forslag finns i bilaga 2.

Betdnkandet har remissbehandlats. En forteckning 6ver remissinstans-
erna finns i bilaga 3. Remissyttrandena finns tillgéingliga pd regeringens
webbplats (regeringen.se) och i lagstiftningsérendet (Ju2024/01777).

Lagrddet

Regeringen beslutade den 15 maj 2025 att inhdmta Lagrédets yttrande 6ver
de lagforslag som finns i bilaga 4. Lagradets yttrande finns i bilaga 5.
Regeringen foljer Lagradets forslag, som behandlas i forfattningskom-
mentaren. [ forhéllande till lagrddsremissens lagforslag gors dven en
spraklig dndring.

4 En forbattrad modell for presumtions-
hyra

4.1 Utokade mgjligheter att I6pande justera
presumtionshyror

Regeringens forslag: Mgojligheterna att justera presumtionshyror
16pande ska utdkas. Utvecklingen av sddana hyror ska som huvudregel
f4 motsvara den allménna hyresutvecklingen pé orten. Om det finns sér-
skilda skél ska dock hyran kunna dndras med ett annat belopp.

Utredningens forslag 6verensstimmer i huvudsak med regeringens, men
de foreslagna bestimmelserna har en delvis annorlunda utformning.

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna, déribland Byggfore-
tagen, Fastighetsigarna Sverige (Fastighetsdigarna), HSB Riksforbund,
Hyresgdstforeningen, Konsumentverket, Kungl. Tekniska hogskolan (KTH),
Lunds universitet, Riksbyggen, Sveriges Allmdnnytta och flera hyresnamn-
der, stéller sig bakom utredningens forslag eller invénder inte mot det. Bygg-
foretagen, Konsumentverket och Sveriges Allménnytta framhaéller att forsla-
get innebdr att inflyttningshyrorna kan séttas ligre, vilket kan bidra till att
skapa bittre forutsittningar for nyproduktion av hyresbostdder. Riksbyggen
och Hyresgéstforeningen framfor att 14gre inflyttningshyror ar positivt ur ett
hyresgiéstperspektiv. Hyresgéstforeningen ser ocksa positivt pa att forslaget
ger utrymme for parterna att vid férhandlingar om justering av hyran hitta
16sningar som passar i det enskilda fallet.

Prop. 2024/25:192

13


https://regeringen.se

Prop. 2024/25:192

14

Svea hovrdtt och Fastighetsdgarna anser att det bor fortydligas i lagtexten
att huvudregeln &r att presumtionshyror far hojas i en takt som motsvarar
den allméinna hyresutvecklingen. Hovrétten anser att det ocksa bor fortyd-
ligas i vilka situationer det finns skal att fringd huvudregeln. En liknande
synpunkt framfors av Hyresndmnden i Sundsvall. Aven Hyresndmnden i
Jonkdping framhéller behovet av ett fortydligande och anser att principen
bdr vara att presumtionshyror och 6vriga hyror for jamforbara lagenheter i
det ndrmaste bor moétas pa en gemensam niva vid presumtionstidens utgang.

Malmé universitet avstyrker utredningens forslag och anser att det inte
innebér nigra fordelar jamfort med nuvarande modell. Enligt universitetet
riskerar forslaget att leda till att presumtionshyror pé sikt kommer att vara
visentligt hdgre &n andra hyror, vilket kan medfora problem nér lagenheter
som tidigare haft presumtionshyra ska dverga till bruksvirdessystemet vid
presumtionstidens slut.

Aven vissa andra remissinstanser, till exempel Svea hovritt, Hyresnédmn-
den i Goteborg och Hyresndmnden i Linkdping, pekar pé att det kan uppsta
problem vid 6vergéngen till bruksvardessystemet. Enligt Bofrdmjandet och
Byggforetagen innebar utredningens beddmning att det inte bor inforas
négra sérskilda regler for vad som ska gélla i dessa situationer, en fortsatt
osékerhet for dem som vill investera i nyproduktion. K7TH framfor liknande
synpunkter och foreslar att lagenheter som tidigare haft presumtionshyra vid
en bruksvérdesprovning endast ska fa jamforas med andra ligenheter som
tidigare omfattats av samma system, och inte heller f4 anvéindas som jamfor-
elsematerial vid en prévning av hyror satta i ett annat system. En liknande
16sning forordas av Wallenstam AB.

Nagra remissinstanser menar att utredningens forslag om &ndringar av
reglerna om presumtionshyra inte ar tillrackliga for att skapa incitament for
nyproduktion av hyresbostidder, och lyfter behovet av storre reformer av
hyressittningssystemet. Bland dessa finns Bofrdmjandet, Byggfioretagen,
Fastighetsdgarna, Einar Mattson AB och Wallenstam AB som anser att en
friare hyresséttning vid nyproduktion bor inforas.

Skilen for regeringens forslag
Det bor finnas storre mojligheter att justera presumtionshyror lopande

Hyran for de flesta bostadsldgenheter bestims genom kollektiva férhand-
lingar. Parter i sddana forhandlingar dr en hyresviard och en hyresgést-
organisation. Om hyresvérden dr medlem i en organisation av fastighets-
dgare, kan dven organisationen vara part i forhandlingarna pd hyresvérdens
sida. De grundliggande forutsittningarna for de kollektiva forhandling-
arna regleras i hyresforhandlingslagen (1978:304). Forhandlingarna fors
enligt en forhandlingsordning och med st6d av denna ingés forhandlings-
overenskommelser om hyra och andra hyresvillkor.

En central del i hyresséttningssystemet ar reglerna om bruksvardesprov-
ning 1 12 kap. jordabalken (nedan hyreslagen). Om hyresvarden och hyres-
gésten tvistar om hyran ska hyresndmnden vid en sddan provning bestimma
hyran till ett skéligt belopp (55 § forsta stycket hyreslagen). Provningen gors
i forsta hand genom en jamforelse med hyran for lagenheter som med hiansyn
till bruksvérdet &r likvéardiga (55 § andra stycket hyreslagen). Vid jamforel-
sen ska frimst hyror som har bestdmts i forhandlingsdéverenskommelser
enligt hyresforhandlingslagen beaktas.



Att det finns en vél fungerande modell for hyresséttning ar viktigt for att
skapa goda forutséttningar for att bygga nya hyresbostéder. Reglerna om
presumtionshyra infordes 2006, i syfte att underldtta sddan nybyggnation.
En utgéngspunkt for reformen var att sikerstilla att fastighetsdigare har
mdjlighet att ta ut en hyra som técker kostnaderna och ger en rimlig avkast-
ning (se prop. 2005/06:80 s. 22). Reglerna innebr att en fastighetségare och
en hyresgéstorganisation, vid nyproduktion, kan komma &verens om en hyra
som ska anses skélig under 15 ar. Det gér till sa att parterna ingar en for-
handlingsordning enligt hyresforhandlingslagen och med stéd av denna
traffar en forhandlingsdverenskommelse om presumtionshyra (se 55 ¢ §
hyreslagen). Om hyran har bestdmts pa det sittet ska den presumeras vara
skilig vid en provning av hyran. Det innebér att det i dessa fall inte ska goras
nagon provning av vad som &r en skélig hyra med hénsyn till ldgenhetens
bruksvérde (jamfor 55 § forsta och andra styckena hyreslagen). Ett syfte
med reglerna &r att skapa en forutsebarhet om hyran. En fastighetsdgare ska
redan vid ett stdllningstagande till om en viss nybyggnation ska genomforas
eller inte, kdnna till nivan pa den hyra som kan tas ut och inte riskera att
hyran sénks efter en bruksvardesprovning (se prop. 2005/06:80 s. 23).

Under presumtionstiden far hyran dndras i den utstrackning det ar skéligt
med hinsyn till den allménna hyresutvecklingen pa orten (55 c § fjarde
stycket hyreslagen). Syftet dr att mojliggdra en anpassning av hyran efter
fordndringar i kostnadsléget. Nar reglerna infordes framhdlls i forarbetena
att ett forbud mot varje justering av hyran under presumtionstiden kraftigt
skulle begrdnsa forutsittningarna att triffa Gverenskommelser om presum-
tionshyra, eftersom inflyttningshyran maste vara mycket hog for att ticka
eventuella kostnads6kningar under den tiden (se prop. 2005/06:80 s. 30).

Det saknas tydliga uttalanden i forarbetena om hur bestimmelsen om
justering av hyran med hénsyn till den allmidnna hyresutvecklingen ska
tillimpas. I tva avgdranden frén juni 2022 har Svea hovritt, som &r sista
instans i denna typ av mal, tagit stéllning till den fragan (se Svea hovritts
beslut den 8 juni 2022 i mal OH 14593-20 och OH 1854-21). Hovritten kom
fram till att bestimmelsen ska tolkas sa att presumtionshyror som huvud-
regel far hojas med hélften av den allménna hyresutvecklingen pé orten om
den &r hdgst tre procent. Om hyresutvecklingen dr hogre dn s, far hyran
déarutdver hojas med tre fjirdedelar av den del som Overstiger tre procent.
Beroende p& omstindigheterna kan det enligt hovritten i undantagsfall
finnas skal att avvika fran den uppstillda modellen.

Med den allminna hyresutvecklingen avses den genomsnittliga procent-
uella fordndringen av de kollektivt forhandlade bruksvéirdeshyrorna pa
orten. Det handlar alltsd om hyror som bestims efter forhandlingar enligt
hyresforhandlingslagen, och som omfattas av reglerna om att hyran vid en
tvist ska bestdmmas till ett belopp som dr skéligt med hénsyn till ligenhetens
bruksvérde (55 § forsta stycket hyreslagen). Férhandlingar om justering av
den allménna hyresnivan fors vanligtvis arligen, och kallas darfor ofta for de
arliga hyresforhandlingarna (se prop. 2021/22:277 s. 15).

Det finns stod for att modellen med presumtionshyra sedan den infordes
har bidragit till ett 6kat byggande av hyresbostéder, dven om effekterna ar
svara att kvantifiera. Den beddmningen gjordes i betdnkandet Hyran vid ny-
produktion — en utvérdering och utveckling av modellen med presumtions-
hyra (se SOU 2017:65 s. 133 och 134). Samma bedomning gors i den hér
aktuella utredningen. Hyresgdstforeningen instimmer i utredningens be-
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gora nyproduktion pa flera lokala marknader, &ven om andra faktorer har
varit avgorande for den hoga byggtakt som férekommit under ett antal ar.
For att presumtionshyresmodellen har haft en positiv effekt i aktuellt avseen-
de talar vidare det forhéllandet att den hyresséttningsmodellen &r den vanlig-
aste vid nyproduktion av hyresbostider. Modellen har fordelar for den som
Overvéger att investera i nyproduktion genom att den skapar en forutsebarhet
om hyran. Fastighetséigaren kan riakna med att en hyra som bestimts med
utgangspunkt i att ge kostnadstickning och en rimlig avkastning kommer att
gilla.

Samtidigt finns det indikationer pé att tillimpningen av bestimmelsen om
justering av hyran i forhallande till den allménna hyresutvecklingen har haft
en negativ inverkan pa forutsttningarna att triffa 6verenskommelser om
presumtionshyra. Utredningen beddmer att detta sannolikt har lett till att
farre nybyggnationsprojekt med presumtionshyra genomforts, dven om
sambandet inte kunnat beldggas statistiskt. Bland remissinstanserna fram-
héller Fastighetsdgarna och Byggfiretagen att tillimpningen av reglerna har
lett till ett minskat intresse att investera i nyproduktion.

For att reglerna om presumtionshyra ska uppna sitt syfte att skapa goda
forutséttningar for att bygga nya hyresbostider, ar det viktigt att det finns
tillrackliga mojligheter att hoja hyran under presumtionstiden. Det &r
centralt for att det ska vara attraktivt att investera i nyproduktion. Som nér-
mare utvecklas nedan paverkas den allménna hyresutvecklingen bland annat
av kostnadsutvecklingen for fastighetsdgare (se under rubriken Utveckling-
en av presumtionshyror ska fortsatt vara knuten till den allménna hyresut-
vecklingen). En ordning som innebér att presumtionshyror endast i begrin-
sad utstrackning far folja den allménna hyresutvecklingen ger darmed, som
Byggforetagen papekar, fastighetsigare ett simre skydd mot kostnads-
okningar till f6ljd av exempelvis hdjd inflation. Det medfor ocksa, i linje
med vad Fastighetsdgarna framfor, att inflyttningshyrorna maste séttas
hogre for att ett nybyggnationsprojekt ska ge samma lonsamhet som om
hyrorna i storre utstrackning skulle fa f61ja den allménna hyresutvecklingen.
Det riskerar att leda till att vissa projekt inte genomfors pa grund av att hyres-
géster har begriansade mojligheter att betala hdga inflyttningshyror.

Det sitt som reglerna kommit att tillimpas pa innebér vidare att parterna
inom ramen for férhandlingar om justering av hyran har begransade mojlig-
heter att ta hansyn till forhéllandena i det enskilda fallet. Hyresgdst-
foreningen framhaller att det har forsvarat forhandlingsarbetet. Aven Fastig-
hetsdgarna patalar att den nuvarande ordningen har skapat problem i for-
handlingarna, eftersom parterna rader dver hyresnivan i begrénsad utstrack-
ning. | forldngningen kan dessa problem leda till att det blir svarare att traffa
overenskommelser om presumtionshyra.

De flesta av remissinstanserna &r positiva till utredningens forslag om
utdkade mojligheter att justera presumtionshyror 16pande. Det bor tillmétas
sarskild vikt att de partsorganisationer som forhandlar hyror pa respektive
sida, Fastighetsigarna, Hyresgdstforeningen och Sveriges Allmdnnytta,
anser att det finns ett behov av att &ndra reglerna. Modellen med presum-
tionshyra bygger pé att de kollektivt forhandlande parterna kommer dverens
om att anvinda sig av den. For att de ska vilja gora det forutsitts att modellen
ar utformad pa ett sddant sétt att parterna har fortroende for den.



Regeringen anser mot den anfoérda bakgrunden att reglerna om hur pre-
sumtionshyror far justeras 16pande bor dndras. Utgangspunkten bor vara att
hyran ska kunna h&jas under presumtionstiden i stdrre utstrickning dn vad
som dr mojligt i dag. Det kan bidra till att det i fler fall bedéms som 16nsamt
att investera i nyproduktion av hyresbostidder. Som framhalls av Byggfore-
tagen, Konsumentverket och Sveriges Allmdnnytta innebér utdkade mojlig-
heter till 16pande hyresjusteringar dessutom att inflyttningshyrorna kan
sittas ldgre. Det kan gora det littare att tréffa Gverenskommelser om
presumtionshyra. Som papekas av Hyresgdstforeningen och Riksbyggen ér
lagre inflyttningshyror ocksa till fordel for hyresgéster.

En tanke bakom den modell for hyresjustering som utformats i rétts-
tillimpningen é&r att undvika att skillnaden i hyresnivd mellan ldgenheter
med presumtionshyra och lagenheter med bruksvérdeshyra under presum-
tionstiden okar i alltfor stor utstrackning beloppsmaéssigt (se Svea hovritts
beslut i mal OH 14593-20 och OH 1854-21). Stora skillnader i hyresnivaer
kan forsvéra den infasning av ldgenheter med presumtionshyra i bruks-
vardessystemet som ska ske efter presumtionstidens slut. Den problematiken
lyfts till exempel av Malmé universitet, som avstyrker utredningens forslag.

Enligt regeringens mening finns det dock, mot den ovan redovisade bak-
grunden, tungt vigande skél for att utdka mdjligheterna att justera presum-
tionshyror 16pande. Det forhallandet att nivén pa dessa hyror inte p& samma
sitt som tidigare under presumtionstiden kommer att nrma sig den allméan-
na hyresnivén for lagenheter med bruksvirdeshyra, utgor inte ett tillrackligt
skél for att behalla den nuvarande ordningen. Regeringen aterkommer till
fragan om hur den aktuella problematiken bor hanteras i avsnittet om den
nirmare utformningen av regleringen (se under rubriken Presumtionshyror
ska som huvudregel fa hojas med ett belopp som motsvarar den allmdnna
hyresutvecklingen).

Nagra remissinstanser menar att utredningens forslag om andringar av
presumtionshyresmodellen inte ar tillrickliga for att skapa incitament for
nyproduktion av hyresbostdder, och framhéller att det behovs storre refor-
mer av hyressittningssystemet. Bofrdmjandet, Byggforetagen, Fastighets-
dgarna, Einar Mattsson AB och Wallenstam AB anser att en friare hyres-
sittning vid nyproduktion bor inforas.

Regeringen instimmer i att en friare hyressittning i nyproduktion skulle
kunna ha positiva effekter pa bostadsmarknaden. En sddan modell skulle vid
nyproduktion av hyresbostdder kunna utgdra ett alternativ till modellen med
kollektivt forhandlade presumtionshyror. Samtidigt &r det viktigt att storre
fordndringar av hyresséttningssystemet genomfors pa ett ansvarsfullt sétt
med beaktande av de olika intressen som finns. Det finns inte forutsattningar
att inom ramen for detta lagstiftningsidrende Overvéga storre reformer i linje
med det som framfors av remissinstanserna.

Regeringen anser att det &r viktigt att presumtionshyresmodellen fungerar
vél for dem som viljer att anvinda sig av den. Det finns stod for att modellen
har haft en positiv inverkan p& nybyggnationen. En reform av reglerna om
presumtionshyra bedoms darmed kunna bidra till en mer vélfungerande bo-
stadsmarknad. For att pa sikt komma till ratta med de strukturella hinder som
préaglar bostadsmarknaden behovs darutdver atgiarder &ven pd andra omrad-
en. Regeringen arbetar med flera reformer med den inriktningen. Det hand-
lar bland annat om att 6ka tillgéngen till byggbar mark, att forenkla och for-
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processen.

Utvecklingen av presumtionshyror ska fortsatt vara knuten till den
allmdnna hyresutvecklingen

Presumtionshyresmodellen bygger pé att det finns en forhandlingsordning
mellan hyresvdrden och en hyresgistorganisation. Det innebér att 16pande
justeringar av presumtionshyror i forsta hand bestdms genom kollektiva
forhandlingar mellan forhandlingsordningens parter (5 § hyresforhand-
lingslagen). Om de forhandlande parterna inte kan komma 6verens, har
hyresvérden och hyresgésten rétt att begéra en provning av hyran i hyres-
nimnden (24 § hyresforhandlingslagen). Hyresndmnden tillimpar da
bestimmelsen om att hyran far dndras i den utstrackning det &r skéligt med
hinsyn till den allminna hyresutvecklingen pé orten (55 ¢ § fjarde stycket
hyreslagen). En hyresgést kan vidare begéra att hyresndmnden ska dndra
en forhandlingséverenskommelse om justering av hyran (22 § hyresfor-
handlingslagen).

Utredningen foreslar att utvecklingen av presumtionshyror som ut-
gangspunkt ska fa f6lja den allménna hyresutvecklingen fullt ut, vilket ger
storre mojligheter att justera hyrorna under presumtionstiden. Négra
remissinstanser anser att forslaget inte ger den som dvervéger att investera
i nyproduktion en tillricklig forutsebarhet. Einar Mattsson AB framhaller
att det inte finns nadgon garanti for att den allmédnna hyresutvecklingen
foljer kostnadsutvecklingen for fastighetsigare. Aven Byggforetagen
pekar pa att det finns en osdkerhet i det avseendet.

En 16sning som utredningen behandlar och som skulle kunna bidra till
en Okad forutsebarhet om hyresutvecklingen &r att knyta justeringarna till
ett index, som till exempel konsumentprisindex. En sddan ordning &r dock
svér att passa in i det kollektiva férhandlingssystemet, eftersom det lamnar
ett begriansat utrymme for forhandlingar. For att fungera vél skulle det
krdva att modellen med presumtionshyra &ndrades pa ett mer grund-
laggande sdtt, som innebar att hyresjusteringar ska bestimmas pé nagot
annat sitt &n genom kollektiva forhandlingar. Som konstateras ovan
saknas det utrymme for att 6vervédga sadana storre fordndringar av hyres-
sdttningssystemet inom ramen for det hér lagstiftningsarendet. Utgangs-
punkten for de fortsatta Overvdgandena bor ddrmed vara att presum-
tionshyresmodellen dven i fortsittningen ska bygga pa kollektiva forhand-
lingar. For att underldtta dessa férhandlingar 1dmnas i avsnitt 4.2 och 4.3
forslag om nya mdjligheter att 16sa tvister om presumtionshyror nér de
forhandlande parterna inte kan komma dverens.

En majoritet av remissinstanserna stéller sig bakom utredningens forslag
att de 16pande hyresjusteringarna dven i fortsattningen ska vara knutna till
den allménna hyresutvecklingen. Det finns inga lagregler om vilka fak-
torer som ska styra den utvecklingen, utan de arliga justeringarna av bruks-
virdeshyror bestims i forsta hand genom kollektiva forhandlingar.
Partsorganisationerna pd hyresmarknaden har tagit fram gemensamma
rekommendationer om de faktorer som ska styra justeringarna. Nagra
reflekterar lokala forhéllanden, som avgifter for el, varme, vatten, avlopp
och avfall och kostnader for forvaltning och underhall. Aven nationella
faktorer ska beaktas, sdsom riantor, BNP och inflation exklusive hyror.



Forhandlingarna ska, enligt en gemensam végledning fran partsorgani-
sationerna, bedrivas med utgangspunkt i en sammanvégning i tre steg.
Forst ska den allmdnna kostnadsutvecklingen preciseras lokalt. Dérefter
ska kostnadsutvecklingen relateras till fastighetsforetagens behov av en
rimlig avkastning, bibehéllen kvalitet och underhéllsniva over tid. Av-
slutningsvis ska hénsyn tas till hyresgéstkollektivets behov av en rimlig
och forutsebar hyresjustering.

Av det nu redovisade framgér att utvecklingen av presumtionshyror, om
de 16pande justeringarna knyts till den allminna hyresutvecklingen, indi-
rekt kommer att paverkas av fordndringar i bade det allménna kostnads-
laget och lokala faktorer. Om presumtionshyror far hojas i samma takt som
bruksvirdeshyror s& ger det, som Sveriges Allmdnnytta framhéller, fastig-
hetsdgare en trygghet i att hyresjusteringarna blir representativa for de
kostnadsfordandringar som justeringarna dr avsedda att kompensera. Enligt
regeringens beddmning ger en sddan 16sning fastighetsdgare rimliga moj-
ligheter att kompensera sig for kostnadsdkningar under presumtionstiden.

Regeringen anser vidare att en sddan ordning ar tillrdckligt forutsebar.
De rekommendationer som partsorganisationerna gemensamt har tagit
fram fortydligar vilka faktorer som ska paverka den allménna hyresutveck-
lingen. Av officiell statistik frain SCB framgar vidare att det sett ver tid
ar ovanligt att storleken pa de arliga hyreséndringarna varierar stort fran ar
till ar. Aven utvecklingen av presumtionshyror kan dirmed forutses bli
relativt jdimn. En hyresvird &r visserligen inte garanterad att varje ar fa en
hyreshdjning som fullt ut ticker kostnadsdkningarna. Som Sveriges
Allmdénnytta papekar ér det dock en risk som uppkommer dven med en
modell som innebér att hyresutvecklingen knyts till ett index. Vid bedom-
ningen av hur en reglering bor utformas behdver hinsyn ocksa tas till andra
motstdende intressen, som hyresgisternas behov av skydd mot alltfor
kraftiga hyreshdjningar. Som beskrivs ovan beaktas det intresset i de arliga
forhandlingarna av bruksvérdeshyror.

For att behélla grunddragen i den befintliga modellen talar vidare att den
passar vil in i det kollektiva forhandlingssystemet och ar bekant for de
forhandlande parterna. En sddan ordning &r littare att hantera i praktiken
jamfort med om parterna skulle behova forhalla sig till tva olika normer
vid de arliga férhandlingarna, en for ldgenheter med presumtionshyra och
en for ligenheter med bruksvirdeshyra. Aven hir bor det tillmétas sirskild
vikt att de partsorganisationer som forhandlar hyror stéller sig bakom
utredningens forslag. Sammantaget bedomer regeringen att l16pande jus-
teringar av presumtionshyror dven i fortsattning bor vara knutna till den
allménna hyresutvecklingen pé orten.

Att den allménna hyresutvecklingen ska vara végledande for hur
presumtionshyror fér justeras, bor inte innebéra att parterna inom ramen
for forhandlingarna behdver invénta en mer generell fordndring av bruks-
vérdeshyrorna pa orten for att kunna justera presumtionshyrorna. I prak-
tiken dr det vanligt att Ipande justeringar av presumtionshyror och bruks-
vérdeshyror hanteras inom ramen for samma forhandling, nir en fastig-
hetségare har flera hus pa en ort som omfattas av olika hyresséttnings-
modeller. Négot forenklat géller att parterna i sddana situationer forst
forhandlar bruksvirdeshyrorna och dérefter med dessa som utgdngspunkt
justerar presumtionshyrorna. Sddana forhandlingar innebér en effektiv
hantering eftersom fastighetsdgaren kan ta ut den nya hyran dven for
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lagenheter med presumtionshyra redan i borjan av aret. Retroaktiva hyres-
hdjningar for hyresgisterna kan da undvikas. Hyresvdrdar far ocksa ett
tydligt incitament att forhandla effektivt om bruksvérdeshyrorna, eftersom
presumtionshyrorna kan justeras tidigare, utan att en generell fordndring
pa orten behdver invintas. Det bor dven i fortsédttningen vara mojligt for
parterna att i det praktiska forhandlingsarbetet hantera I6pande hyres-
justeringar pa detta sétt (se vidare nedan under rubriken Prévningen av
tvister om 16pande justering av presumtionshyror och avsnitt 4.2).

Presumtionshyror ska som huvudregel fa héjas med ett belopp som
motsvarar den allménna hyresutvecklingen

I linje med det som framhalls i foregdende avsnitt bor utgangspunkten vara
att utvecklingen av presumtionshyror ska fé folja den allménna hyresutveck-
lingen i strre utstrdckning &n i dag. Regleringen bor utformas sa att presum-
tionshyror som utgangspunkt far hojas med samma procentsats som genom-
snittet av de kollektivt forhandlade bruksvérdeshyrorna pé orten. En tydlig
huvudregel om att hyrorna under presumtionstiden far hojas i samma takt
som bruksviardeshyror skapar en forutsebarhet om hyresutvecklingen. I linje
med vad Svea hovridtt och Fastighetsdgarna framfor bor det fortydligas i
lagtexten att det &r fradga om en huvudregel, som endast bor kunna frangas i
sarskilda fall som utvecklas ndrmare nedan.

Négra remissinstanser, bland andra Svea hovritt, Hyresndimnden i
Gateborg och Hyresndmnden i Linkdping, pekar pa att det om presumtions-
hyror far hojas i samma utstrickning som bruksvérdeshyror, kan uppsta
problem nér ldgenheter med presumtionshyra efter presumtionstidens
utgang ska Overgd till bruksvérdessystemet. Hyresndmnden i Jonkoping
anser att det bor undvikas att presumtionshyror vid den tidpunkten ligger
tydligt 6ver den allminna hyresnivéan, eftersom det d& uppstér ett utrymme
for att sinka presumtionshyrorna vid en bruksvardesprovning. Om presum-
tionshyrorna inte sdnks, finns i stillet en risk for att dessa hyror paverkar
hyresnivan for andra ldgenheter uppat. Enligt ndmnden bor principen vara
att presumtionshyror och &vriga hyror for jamforbara ldgenheter i det
nirmaste bor motas pa en gemensam niva vid presumtionstidens slut.

Mojligheterna att 16pande justera presumtionshyror behover 6ka. Reger-
ingen delar utredningens bedomning att en reglering som innebér att pre-
sumtionshyror far hdjas i samma takt som bruksvérdeshyror, dr den bista
16sningen for att sdkerstilla att fastighetségare i tillracklig utstrickning kan
fa tickning for kostnadsokningar, utan att inflyttningshyrorna behover séttas
alltfor hogt. Det far darfor accepteras att skillnaden i hyresniva mellan
presumtionshyror och bruksvirdeshyror vid presumtionstidens slut, gene-
rellt kan antas bli nagot stdrre 4n med nuvarande ordning. Har kan ocksa
framhallas att de regler som foreslas inte innebér att hyresvarden alltid méste
ta ut en hyresh6jning som motsvarar den allminna hyresutvecklingen. Hur
stora hyreshdjningarna kommer att bli i praktiken bestdms i forsta hand
genom kollektiva forhandlingar och kan paverkas bland annat av vilken
formaga hyresgéster har att betala hojda hyror.

Ett sétt att hantera den aktuella problematiken skulle kunna vara att inféra
regler som innebér att lagenheter som tidigare har haft presumtionshyra vid
en bruksvérdesprovning endast far jimforas med andra sadana ldgenheter.
En 16sning i linje med det foreslas av K7TH och Wallenstam AB. En fordel



med det skulle vara att osékerheten for den som vill investera i nyproduktion
minskar. Att avsaknaden av regler for dessa situationer innebér en osékerhet
for investerare papekas av Bofrdmjandet och Byggforetagen.

Regeringen anser dock att det finns flera skl som talar mot att infora
sarskilda regler om vad som ska gilla efter presumtionstidens utgang. Att
lagenheter med presumtionshyra da ska 6verga till bruksvérdessystemet &r
en grundlaggande del av modellen. Avsikten &r att reglerna om presumtions-
hyra ska utgora ett tidsbegrinsat undantag fran reglerna om bruksvérdeshyra
(se prop. 2005/06:80 s. 32). Remissinstansernas forslag skulle i praktiken
innebéra att det skapas ett nytt parallellt hyressittningssystem for nypro-
ducerade lagenheter, som ar fristdende fran det vanliga bruksvérdessys-
temet. Det skulle gora hyressattningssystemet dnnu mer komplicerat an i
dag, vilket bor undvikas. En sédan storre fordndring forutsétter ocksé over-
vaganden som det inte finns utrymme att gora i det hir lagstiftningsdrendet.

Det har vidare inte framkommit att det i praktiken har uppstatt problem i
samband med att lagenheter med presumtionshyra 6vergatt till bruksvérdes-
systemet. Enligt regeringens beddmning bor det finnas goda forutsattningar
for de kollektivt forhandlande parterna att hantera Gvergéngen pa ett lamp-
ligt sétt. I detta sammanhang kan beaktas att ingen av de partsorganisationer
som forhandlar hyror invénder mot utredningens bedémning att det inte bor
inforas sirskilda regler for dessa situationer.

En grundldggande tanke bakom reglerna om presumtionshyra ar att hyres-
nivan for lagenheter med bruksvirdeshyra inte ska péverkas (se prop.
2005/06:80 s. 25 och 46). Det finns inte anledning att anta att det kommer
att ske 1 ndgon storre utstrickning allteftersom ldgenheter med presumtions-
hyra 6vergar till bruksvardessystemet. Det beror framfor allt pa att ldgenhet-
er som tidigare har haft presumtionshyra séllan kommer att vara relevanta
som jamforelseobjekt for att bedoma andra lagenheters bruksvarde. Vid en
provning av hyran ska sé kallade topphyror inte beaktas (se RH 2015:4),
vilket minskar risken for att enstaka hoga presumtionshyror paverkar hyres-
nivan for andra lagenheter uppat. Hyrorna i jamforelsematerialet ska ocksa
ligga inom ramen for en rimlig tolkning av bruksvérdet (se prop.
2009/10:185 s. 91 och prop. 1974:150 s. 471). Sé ar i regel inte fallet med
presumtionshyror som inte har forhandlats med avsikt att spegla bruks-
vardet.

Det finns inte heller anledning att anta att presumtionshyror efter presum-
tionstidens slut generellt kommer att sénkas. Risken for en sddan sénkning
kan paverka viljan att investera i nyproduktion negativt. For att 6verens-
kommelser om presumtionshyra ska kunna traffas ligger det ddrmed i bada
parters intresse att Overgangen till bruksvirdessystemet hanteras pa ett
ordnat sétt. Som utredningen framhaller bor vidare de fragor som kan upp-
komma vid en bruksvérdesprovning av hyran for en lagenhet som tidigare
haft presumtionshyra kunna hanteras i réttstillimpningen utan storre svarig-
heter. Vid en sadan provning kommer frimst andra relativt nybyggda lagen-
heter att vara relevanta som jamforelsematerial.

Mot den anforda bakgrunden dr det inte motiverat att infora sirskilda
regler om vad som ska gilla nir lagenheter med presumtionshyra overgar
till bruksvérdessystemet.
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Regeringen anser att det bor finnas ett visst utrymme att fringd huvud-
regeln om att presumtionshyror far folja den allménna hyresutvecklingen
fullt ut. Som Hyresgdstforeningen framfor ar det positivt for parternas for-
handlingar att det finns utrymme att ta hénsyn till forhéllandena i det
enskilda fallet. Reglerna om hur en justering av hyran ska bestimmas om
parterna inte kan komma &verens sétter indirekt vissa grianser for forhand-
lingarna. I enlighet med vad utredningen foreslar bor det darfor vara moj-
ligt att i vissa fall bestimma hyreséndringen till ett annat belopp.

Skal att frangd den allménna hyresutvecklingen bdr kunna finnas med
anledning av hur hyran tidigare har justerats. Ett exempel &r att hyres-
vérden i flera &r avvaktar med att begédra en justering av hyran och dérefter
vill tillgodordkna sig den sammanlagda fordndringen i hyresutvecklingen
pa orten. En sddan ordning riskerar att leda till kraftiga hyreshdjningar och
innebdr en stor osdkerhet for hyresgésten. For att undvika det bor det
normalt kunna krévas att en hyresvird med forutsebara intervaller begér
en justering av hyran. Det &r en fordndring i forhéllande till det som géller
i dag (se prop. 2005/06:80 s. 31). Regeringen anser dock att det inte finns
tillrackliga skil for att en hyresvérd pa detta sétt ska ha mojlighet att i
efterhand tillgodorédkna sig hela den hyresutveckling som skett under flera
ar. Under alla forhallanden kan det antas vara ovanligt att en hyresvird
under en langre tid avstér fran att begéra en justering av hyran.

Om det tidigare har gjorts hyresjusteringar som 6verskridit den allmédnna
hyresutvecklingen, bor det tala mot att lata hyran héjas i en utstridckning
som motsvarar den allménna hyresutvecklingen pa orten sedan den senaste
justeringen.

Det bor vidare finnas utrymme att frangé den allménna hyresutveck-
lingen om nivén pa de inledande presumtionshyrorna har bestdmts utifran
vissa forutséttningar om hur hyran ska justeras. For att skapa forutsebarhet
bor detta som utgangspunkt respekteras. Annars riskerar det att forsvara
forutséttningarna att trdffa 6verenskommelser om presumtionshyra. I ett
sadant fall bor krdvas att det tydligt framgar att forhandlingséverens-
kommelsen om presumtionshyra bygger pa en gemensam forutséttning om
att hyran ska utvecklas pa ett visst sitt eller enligt en viss modell, till exem-
pel ett villkor om att hyran ska justeras med en viss procentsats per ar.

Det bor ocksé kunna bli aktuellt att bestimma hyresjusteringen pa nagot
annat sétt om det inte finns nagra kollektivt forhandlade bruksvardeshyror
pa orten, eller om utvecklingen av dessa hyror av nagot skl avviker fran
vad som kan anses representativt for de kostnadsforandringar som de ar-
liga hyresjusteringarna &r avsedda att kompensera. En annan ordning risk-
erar att forsvara nyproduktion pa vissa orter. I sddana fall bor ledning ofta
kunna hémtas fran hyresutvecklingen péd naraliggande orter, eller andra
etablerade modeller for att 16pande justera hyran.

Vid bedomningen av i vilken utstrackning presumtionshyror féar justeras
bor vidare hyreshojningar i bruksvérdesbestandet som beror pa standard-
hojningar inte beaktas. Med den allménna hyresutvecklingen bdr avses
justeringar som har sin grund i de arliga hyresférhandlingarna.

Svea hovrdtt, Hyresndmnden i Jonképing och Hyresndmnden i Linkop-
ing anser att det bor fortydligas nar det finns skél att frangé huvudregeln
om att presumtionshyror ska folja den allménna hyresutvecklingen. Hov-



ratten ser en risk for att en alltfor oklar reglering kan verka processdri-
vande, och undergridva malsdttningen att forhandlingarna ska kunna foras
mer effektivt och forutsebart.

Regeringen konstaterar att det kan finnas andra situationer &n dem som
beskrivs ovan dér det kan vara motiverat att avvika fran den allménna
hyresutvecklingen. Det dr déarfor inte lampligt att uttdmmande ange i lag-
texten 1 vilka situationer det kan bli aktuellt. En uttdmmande reglering
skulle ocksa begriansa utrymmet for parterna att forhandla alltfér mycket.
For att det ska vara tydligt att det endast bor kunna goras avsteg frén
huvudregeln i vissa sérskilda fall, finns det anledning att i lagtexten preci-
sera att det krévs sérskilda skil for att bestimma hyresjusteringen till ett
annat belopp.

Som hovritten framhaller kan det 6vervagas att i lagtexten ange exempel
pa situationer nér en tillimpning av undantagsregeln kan aktualiseras.
Regeringen anser dock att en sddan reglering riskerar att i alltfor stor ut-
strackning begrénsa parternas utrymme att férhandla. Det dr en fordel med
en bestimmelse som ger utrymme att avvika fran huvudregeln i andra
situationer liknande dem som beskrivs ovan, om det bedoms som moti-
verat. Det ger en flexibilitet som kan underldtta parternas forhandlingar.
De redovisade exemplen beddms ge rittstillimpningen tillracklig vig-
ledning for att undvika oférutsebara och godtyckliga resultat.

Prévningen av tvister om lopande justering av presumtionshyror

Vid prévningen av en tvist om justering av hyran i hyresndmnden ska
ndmnden forst ta stdllning till vad den allmidnna hyresutvecklingen har
varit. Om parterna inte dr overens, kravs det att den part som begér att
hyran ska justeras ligger fram utredning om den allménna hyresutveck-
lingen. Svea hovrdtt 6nskar ett klargdrande av vilket beviskrav som ska
giélla i dessa fall. Regeringen konstaterar att det i tvister som provas av
hyresndmnderna normalt tillimpas samma beviskrav som giller i tviste-
mal i allménhet. Det innebér att en part som utgdngspunkt ska styrka de
omsténdigheter som parten aberopar till grund for sin talan. Vilket bevis-
krav som ska gélla bor ytterst vara en fraga for rattstillimpningen, och det
bor inte finnas ndgot hinder mot att beviskravet anpassas i vissa situationer
dér det bedoms som motiverat utifrén de principer som géller i fraga om
beviskrav i tvistemal (jamfor prop. 2023/24:112 s. 46).

Nagra allminna utgangspunkter for provningen kan dock anges hér. Det
bdr exempelvis inte krdvas att det laggs fram exakta uppgifter om alla
bruksvérdeshyror i det kommunala och privata bestandet. Det bor inte
heller krévas att samtliga bruksvardeshyror pa orten &r fardigforhandlade
for att fragan om justering av presumtionshyror ska kunna provas. Det bor
vara tillrdckligt att underlaget har sidan omfattning att det kan anses repre-
sentativt for hyresutvecklingen pa orten. Det sagda &r i linje med hur
regeln om justering av hyran med hénsyn till den allménna hyresutveck-
lingen tillampas i dag (se Svea hovritts beslut den 8 juni 2022 i mal
OH 14593-20 och OH 1854-21), och avsikten ir inte att stadkomma
nagon dndring av beviskravet.

Om en part gor géllande att det finns skil att avvika fran huvudregeln
om att hyran ska folja den allmédnna hyresutvecklingen, bor det krivas att
parten ldgger fram utredning om de omsténdigheter som &beropas till stod
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fraga for réttstillampningen att ta stdllning till vilken utredning som krévs.

En provning av fragan om justering av hyran kan vidare aktualiseras om
en hyresgést begir éndring av en forhandlingsdverenskommelse om en
sadan justering i hyresndmnden (22 § hyresforhandlingslagen). Det kan
dock antas bli mycket ovanligt. Hyresndmnden bor i regel kunna utga fran
att de forhandlande parterna har gjort en godtagbar bedémning av i vilken
utstrickning hyran ska justeras efter den allmidnna hyresutvecklingen.
I linje med det som giller i réttstillimpningen i tvister om &ndring av en
forhandlings6verenskommelse om hyra, bor utgdngspunkten for hyres-
ndmndens provning vara att dverenskommelsen ska respekteras om det
inte framkommer vagande skél for att andra den. P& sa sitt tillgodoses in-
tresset av att parterna inom ramen for forhandlingarna har mojlighet att
hitta ldmpliga 16sningar i det enskilda fallet.

I avsnitt 4.2 foreslas att tvister om 16pande justering av presumtions-
hyror dven ska kunna provas av en sdrskild skiljeman, enligt motsvarande
forfarande som i dag géller for tvister om arliga justeringar av bruks-
vardeshyror. Hur skiljemannens provning ska ga till behandlas dar.

4.2 En ny mdjlighet att 16sa tvister om 16pande
justering av presumtionshyror

Regeringens forslag: Det ska inforas en mdjlighet for forhandlingsord-
ningens parter att avtala om att tvister om 16pande justering av presum-
tionshyror far provas av en sirskild skiljeman. Skiljemannen ska utses av
hyresnimnden. Handldggningen i hyresndmnden ska motsvara det som
géller i drenden om att utse en skiljeman i tvister om l6pande justering av
bruksvirdeshyror. Aven forfarandet vid skiljemannens prévning av
tvisten ska vara detsamma som for tvister om bruksvardeshyror.

Utredningens forslag 6verensstimmer med regeringens.

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna, bland andra Bofidm-
jandet, Byggforetagen, Fastighetsdgarna, HSB Riksforbund, Hyresgdst-
foreningen, Riksbyggen, Svea hovriitt, Sveriges Allmdnnytta och flera hyres-
namnder, stéller sig bakom utredningens forslag eller invénder inte mot det.

Hyresndmnden i Stockholm motsétter sig forslaget om att en sirskild
skiljeman ska utses av hyresndmnden. Namnden anser att frigan bor han-
teras i enlighet med lagen (1999:116) om skiljeférfarande. Om en skiljeman
ska utses av hyresndmnden, anser ndmnden att kraven pad vad som ska
registreras i sidana drenden bor forenklas. Aven nigra av de hyresnimnder
som stéller sig bakom utredningens forslag framhaller att drenden om att
utse en skiljeman &r arbetskrévande att registrera.

Fastighetsdgarna anser att skiljemannen bor ha mojlighet att besluta om
samma allménna justering for presumtionshyror som for bruksvérdeshyror,
om det inte dr visat att justeringen avviker fran en rimlig uppskattning av
den allménna hyresutvecklingen pa orten.



Skiilen for regeringens forslag

Tvister om I6pande justering av presumtionshyror ska kunna prévas av en
sdrskild skiljeman

Den 1 januari 2023 infordes ett oberoende tvistlosningsforfarande for tvister
mellan de kollektivt forhandlande parterna om de érliga justeringarna av
bruksvérdeshyror (se prop. 2021/22:277). Forfarandet innebér att parterna i
en forhandlingsordning kan avtala om att en tvist om &dndring av hyran med
hénsyn till den ekonomiska utvecklingen pa orten fir provas av en sarskild
skiljeman som utses av hyresnimnden. Syftet &r att sddana tvister ska kunna
avgoras snabbt och enkelt och att de kollektiva forhandlingarna ska kunna
bedrivas mer effektivt.

I samband med att tvistlosningsforfarandet infordes 6verviagdes om det
dven borde omfatta tvister om lopande justering av presumtionshyror, men
nagot forslag om det ldmnades inte. Till skillnad frén vad som géller for
bruksvérdeshyror finns det for presumtionshyror en mojlighet att fa fragan
om justering av hyran med hansyn till den allménna hyresutvecklingen pré-
vad av hyresndmnden, om de forhandlande parterna inte kan komma
overens. Mot den bakgrunden konstaterades att det inte hade framkommit
nagot tydligt behov av en sérskild tvistlosningsmojlighet for tvister om
16pande justeringar av presumtionshyror (se prop. 2021/22:277 s. 19).

Eftersom reglerna om presumtionshyra bygger pa att parterna i férsta hand
ska komma &verens om justeringar av hyran genom kollektiva foérhand-
lingar, &r det viktigt att dessa fungerar vél. Utdragna forhandlingar kan vara
resurskriavande for de forhandlande parterna. Om foérhandlingarna drar ut pa
tiden, eller om en hojd hyra faststélls forst efter en réttslig provning, riskerar
hyresgiésterna att drabbas av hyreshojningar retroaktivt.

Om de forhandlande parterna inte lyckas komma 6verens kan det leda till
omfattande tvister i hyresndmnderna, dér var och en av de enskilda hyres-
gésterna dr motparter i processen. Sddana tvister kan vara besvirliga for
hyresgdsterna och mycket resurskrdvande for hyresndmnden. Tvisterna
medfor dven arbete och kostnader for hyresvérden. Processerna kan ta lang
tid och det kan dérfor drdja lange innan en ny hyra faststills. Problemet ar
sarskilt patagligt med héinsyn till att presumtionshyror ska folja den
allménna hyresutvecklingen, och dérfor kan faststillas forst efter att den
allminna hyresutvecklingen kan bestimmas med tillricklig sikerhet.

Enligt regeringens beddmning finns det behov av ett mer &ndamélsenligt
sitt att 16sa tvister om I6pande justeringar av presumtionshyror. En mojlig-
het till tvistlosning motsvarande den som finns for arliga justeringar av
bruksvérdeshyror kan vara ett enkelt och snabbt sitt att 16sa tvister, som
ocksa kan bidra till att parternas forhandlingar kan bedrivas pa ett mer
effektivt sitt. Det bor darfor inforas en mojlighet for forhandlingsordningens
parter att avtala om att sddana tvister far provas av en sirskild skiljeman.

For de allménnyttiga bostadsforetagen och Hyresgéstforeningen finns
redan en etablerad ordning for att 16sa tvister om 10pande justeringar av
presumtionshyror inom ramen for Hyresmarknadskommittén, som inréttats
genom avtal mellan partsorganisationerna. Inom det privata fastighets-
bestandet har det av olika skél inte funnits samma forutsittningar for parts-
organisationerna att dstadkomma en motsvarande ordning for tvistlosning
(se prop. 2021/22:277 s. 15 och 16). Det ar dérfor framst for privata fastig-
hetsdgare som det finns ett behov av en ny tvistlosningsmajlighet.
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Enligt befintliga regler ska hyresnimnden pa ansokan av en part utse en
skiljeman for att avgora en tvist om arliga justeringar av bruksvardeshyror
(23 a § hyresforhandlingslagen). Utredningen foreslar att motsvarande ord-
ning ska gélla for tvister om 16pande justering av presumtionshyror.

Hyresndmnden i Stockholm motsitter sig att en sarskild skiljeman ska
utses av hyresndmnden. Invindningarna tar sikte pé att nimnden sedan tvist-
16sningsforfarandet for tvister om arliga justeringar av bruksvirdeshyror
infordes har fatt in ett stort antal drenden om att utse en skiljeman. Enligt
ndmnden ir dessa drenden resurskridvande bland annat ndr det géller
registrering. Det papekas dven av ndgra av de andra hyresndmnderna som i
och for sig stiller sig bakom utredningens forslag.

Syftet med att infora en mojlighet att fa tvister om 16pande justering av
presumtionshyror provade av en skiljeman ar att underlétta parternas for-
handlingar om hyresjusteringar, och att tvister ska kunna avgdras pa ett
enklare och snabbare sitt jimfort med i dag om parterna inte kan komma
overens. Inforandet av en sddan mojlighet kan ocksé fa positiva effekter for
hyresndmnderna eftersom det kan antas att tvister om 16pande justering av
presumtionshyror kommer att aktualiseras dér mer séllan. Som Hyres-
ndmnden i Visterds papekar &r hyressittningstvister, med manga hyres-
géster som motparter, resurskravande for hyresndmnden. Namnden bedo-
mer att provningen av sadana tvister har minskat i omfattning sedan det
sdrskilda tvistlosningsforfarandet infordes.

Nér det géller frigan om hur en sérskild skiljeman ska utses foreslar
Hyresndmnden i Stockholm att det ska ske enligt lagen om skiljeforfarande.
Enligt den lagen géller att parterna far bestimma hur méanga skiljeménnen
ska vara och hur de ska utses (12 § forsta stycket). Om parterna inte har
bestdmt ndgot annat géller att skiljeménnen ska vara tre. Vardera parten
viéljer da en skiljeman som tillsammans utser den tredje (13 §). I vissa fall
kan tingsritten utse en skiljeman i stéllet for parterna (12 § tredje stycket, 14
och 15 §9§).

Vid ordinéra skiljeforfaranden forekommer det att parterna avtalar om att
tvister ska avgoras enligt ett skiljedomsinstituts regelverk. Ett exempel pa
det ar SCC Skiljedomsinstitut, en del av Stockholms Handelskammare som
drivs pa uppdrag av organisationens medlemsforetag. I sddana fall ar det
vanligt att skiljedomsinstitutet har en roll i att utse en skiljeman. Nagot mot-
svarande organ som kan utse en skiljeman finns inte for hér aktuella tvister.
Tvister om justering av presumtionshyror mellan de allménnyttiga bostads-
foretagen och Hyresgéstforeningen kan provas av Hyresmarknadskommit-
tén. For privata fastighetségare finns dock inte nagon motsvarande mdjlig-
het. Att lata parterna vénda sig till ett partssammansatt tvistlosningsorgan
for att utse en skiljeman ar alltsa inte ett tillgéngligt alternativ i dessa fall.

I den promemoria som lag till grund for inforandet av tvistlosningsforfa-
randet for tvister om arliga justeringar av bruksvérdeshyror, 6verviagdes en
ordning som innebdr att parterna sjélva ska utse varsin skiljeman som i sin
tur utser en tredje skiljeman, i linje med vad som géller i ordindra skiljefor-
faranden (se Ds 2021:23 s. 113 och 114). Det framhdlls att manga fastig-
hetsigare bara édger en eller ett fatal fastigheter med hyreslagenheter och att
en stor andel av de privata fastighetségarna inte &r medlem i nagon fastig-



hetsigarorganisation. Det bedomdes darfor vara den mest praktiska 16sning-
en att tvister avgors av en ensam skiljeman, som utses av hyresnimnden.

I likhet med tvister om érliga justeringar av bruksviardeshyror &r tvister om
16pande justering av presumtionshyror i regel av sddan beskaffenhet att de
bor kunna avgoras av en ensam skiljeman. I sddana fall forutsitts det ofta att
négon utomstaende utser skiljemannen, eftersom det annars krévs att parter-
na kan enas om vem som ska utses.

Regeringen anser inte att det som remissinstanserna framfor om att dren-
den om att utse en skiljeman &r arbetskrdvande for hyresndmnderna, utgor
skal for att i stillet lagga den uppgiften pa allmén domstol. Det ar lampligast
att drenden om att utse en skiljeman for att prova tvister mellan parterna i en
forhandlingsordning handléggs av hyresndmnden, som dr behorig att prova
andra fragor enligt hyresférhandlingslagen.

Det kan 6vervigas om hyresnamndens roll borde utformas mer i linje med
den roll som tingsratten har enligt lagen om skiljeforfarande. Med hénsyn
till att det &ven med en sddan ordning kan antas att hyresndmnden 1 ménga
fall skulle behova utse en skiljeman kan det dock ifrédgasittas hur stora effek-
ter en sadan fordndring skulle ha pa hyresndmndernas arbetsmiangd. Med
hénsyn till att det aktuella tvistlosningsforfarandet infordes relativt nyligen
anser regeringen vidare att det finns skél att avvakta med att genomfora
nagra storre fordndringar av reglerna. Det bor ocksa beaktas att majoriteten
av hyresndmnderna stéller sig bakom utredningens forslag i den hér delen.
Inte heller ndgon av de partsorganisationer som forhandlar hyror efterfragar
en annan ordning 4n den som géller i dag. Eftersom tvistlosningsforfarandet
bygger pa att parterna har avtalat om att anvénda sig av det, dr det viktigt att
det utformas pa ett sitt som de star bakom. Det talar mot att i stérre utstrack-
ning dverlata &t parterna sjdlva att ta ansvar for att utse en skiljeman.

Sammantaget bedomer regeringen att en skiljeman bor utses av hyres-
ndmnden. Motsvarande regler som géller for d&renden om sédrskild skiljeman
i tvister om 16pande justeringar av bruksvardeshyror bor gélla for handlagg-
ningen i hyresndmnden (23 a-23 ¢ §§ hyresforhandlingslagen och 15 b—
15 d §§ lagen [1973:188] om arrendendmnder och hyresndmnder).

Det dr givetvis viktigt att hyresndmnderna har forutséttningar att handlag-
ga drenden om att utse en skiljeman pé ett effektivt sitt. Den provning som
hyresndmnden ska gora i dessa drenden dr som utgadngspunkt mycket enkel.
Det handlar bland annat om att kontrollera att parternas forhandlingsordning
innehaller ett villkor om att tvister far avgoras av en sirskild skiljeman, och
att en ansokan har getts in inom de tidsfrister som géller for det. Hyresndmn-
den i Stockholm pekar pé att nimnden i manga drenden har haft att prova en
stor médngd invdndningar fran motparten. Med hénsyn till att tvistlésnings-
forfarandet ar relativt nytt far det accepteras att det inledningsvis kan
uppkomma fragor dér parterna har olika uppfattning. Det kan dock antas att
sadana fragor med tiden kommer att aktualiseras mer sillan, nér de ndrmare
forutsdttningarna for att utse en skiljeman har klargjorts i rattstillimpningen.

Det finns vidare anledning att anta att antalet tvister som avgors av en
skiljeman kommer att minska nédgot med tiden, vilket kan underlétta hyres-
ndmndernas hantering. Inférandet av en mgjlighet till tvistlosning syftar
framfor allt till att skapa béttre forutsédttningar for parterna att komma
overens i forhandlingar. I linje med vad Hyresgdstforeningen lyfter kan det
antal tvister som hittills avgjorts av en skiljeman sannolikt forklaras delvis
av de senaste arens ekonomiska utveckling med stora kostnadsdkningar for
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savdl hyresviardar som hyresgaster. Det kan ha bidragit till att det varit
svarare dn normalt for parterna att komma Overens. Med en mer stabil
ekonomisk utveckling kan det, som foreningen framhaller, antas att forut-
sdttningarna att trdffa frivilliga dverenskommelser blir battre.

Nagot som kan forsvara hyresndmndernas handliggning &r att manga
drenden om att utse en skiljeman kommer in vid ungefdr samma tidpunkt
under aret. Det beror pa att forhandlingar om érliga hyresjusteringar normalt
pakallas under hosten for att kunna tréda i kraft i januari foljande &r. Med
hénsyn till vikten av att sddana ansokningar hanteras skyndsamt (se 15 ¢ §
forsta stycket lagen om arrendendmnder och hyresndmnder), dr det ange-
laget att hyresndmndernas registrering av dessa drenden inte dr onddigt
betungande. Hyresndmnden i Stockholm och Hyresndmnden i Sundsvall
framhéller att det finns ett behov av att forenkla reglerna om registrering.
Justitiedepartementet har nyligen remitterat en promemoria med forslag fran
Domstolsverket om sddana forenklingar pé forordningsniva. Forslaget
innebar att hyresndmnderna inte ska behdva registrera de fastigheter som
forekommer i drenden om att utse en skiljeman, vilket kan bidra till att
underlétta hyresndmndernas handlaggning av sddana drenden.

Forfarandet vid skiljemannens provning av en tvist

Motsvarande regler som géller for tvister om arliga justeringar av bruksvér-
deshyror bor gélla dven for forfarandet vid skiljemannens provning. Lagen
(2022:1657) om tvistldsning inom ramen for vissa kollektiva hyresforhand-
lingar bor alltsé tillimpas. Det innebdr i korthet foljande. Skiljemannen ska
avgora tvisten genom en skriftlig rekommendation till parterna, vilken som
utgangspunkt ska meddelas senast sex veckor efter det att skiljemannen
utsdgs (9 §). Skiljemannen ska prova tvisten utifrdn de yrkanden som
parterna har framstillt och de omstindigheter som de har aberopat (10 §).
Rekommendationen forutsdtts inte innehalla skdl, om inte parterna har
kommit Gverens om annat. Ett ssmmantride ska héllas om det behovs (5 §).

Parterna ar vidare skyldiga att ingd en forhandlingsdverenskommelse i
enlighet med skiljemannens rekommendation, inom 14 dagar fran det att
rekommendationen meddelades (11 § forsta stycket). En part som inte
medverkar till att rekommendationen omstts i en férhandlingsdverenskom-
melse ska ersétta motparten for skada som uppstar till f6ljd av det (11 §
andra stycket).

Fastighetsdgarna anser att skiljemannen bor ha mdjlighet att besluta om
samma allménna justering for presumtionshyror som for bruksvérdeshyror,
om det inte dr visat att justeringen avviker fran en rimlig uppskattning av
den allménna hyresutvecklingen. Enligt organisationen &r det viktigt for att
uppné de effektivitetsvinster som finns med att frigorna om justering av
presumtionshyror och bruksvirdeshyror hanteras inom ramen for samma
forhandling (se dven avsnitt 4.1).

Den foreslagna bestimmelsen om att presumtionshyror som huvudregel
far f6lja den allmédnna hyresutvecklingen tar sikte pa hyresndmndens prov-
ning och blir alltsé inte direkt tillimplig nér en tvist provas av en skiljeman.
Bestimmelsen bor dnda kunna ge végledning for provningen. Det forbéttrar
forutsebarheten for parterna. Ramarna for skiljemannens provning bestdms
av parternas yrkanden och instéllning och de omsténdigheter och den utred-
ning som de aberopat (se 10 § lagen om tvistldsning inom ramen for vissa



kollektiva hyresférhandlingar och prop. 2021/22:277 s. 31 och 48). Inom
dessa ramar har skiljemannen att bedoma vilken betydelse det underlag som
parterna har presenterat ska ha for dndringen av hyresnivén, genom att
vérdera de argument som parterna har fort fram.

Bada parter har ett intresse av att fragor om l6pande hyresjusteringar han-
teras pa ett effektivt sitt. Skiljemannens uppdrag gar ut pa att prova parternas
forhandlingstvist nér de inte sjdlva kan komma 6verens. Nér parterna har
forhandlat om justering av bruksvérdeshyror och presumtionshyror i ett
sammanhang, bor det ofta vara mojligt for skiljemannen att med utgéngs-
punkt i det underlag som parterna har lagt fram bestimma storleken pa
justeringen av presumtionshyrorna med ledning av hur justeringen av bruks-
véirdeshyrorna har bestdmts. Det innebér inte att skiljemannen alltid méste
komma fram till samma procentuella justering for dessa hyror. Det bor
finnas utrymme att ta hénsyn till omsténdigheterna i det enskilda fallet, pa
motsvarande sitt som inom ramen for parternas férhandlingar.

Mojligheten att fa en tvist provad i hyresndmnden behévs fortfarande

Regeringen instimmer med utredningen att ritten att fa tvister om 16pande
justering av presumtionshyror provade av hyresnimnden bor behéllas,
dven om det infors en mdjlighet att fa sddana tvister provade av en sarskild
skiljeman. I linje med vad Fastighetsdgarna framhaller kan en sddan moj-
lighet vara viktig for fastighetségare som inte har tillgang till det sirskilda
tvistlosningsforfarandet, pa grund av att ndgon dverenskommelse om att
tvister far avgoras av en skiljeman inte har kunnat triffas. Det behdvs
vidare en norm for prévningen i de fall en hyresgést begér dndring av en
forhandlingsoverenskommelse om justering av hyran, &ven om det kan
vintas bli mycket ovanligt.

43 Mer effektiva forhandlingar om inledande
presumtionshyror

Regeringens forslag: Det ska inforas en mdjlighet for parter som vill
ingé en forhandlingsdverenskommelse om presumtionshyra att fa frigan
om storleken pé inflyttningshyrorna provade av en sérskild skiljeman. En
forutsattning for att tvistlosningsforfarandet ska kunna anvéndas ska vara
att parterna har kommit dverens om det.

Skiljemannen ska utses av hyresndmnden och handldggningen dér ska
motsvara det som géller for drenden om att utse en skiljeman i tvister om
16pande hyresjusteringar. Aven forfarandet vid skiljemannens provning
av tvisten ska i huvudsak vara detsamma som for tvister om l6pande
hyresjusteringar. Skiljemannen ska 1&dmna en rekommendation om hyr-
orna inom tio veckor fran det att hyresndmnden utség skiljemannen. Part-
erna ska omsitta rekommendationen i en férhandlingsdverenskommelse
om presumtionshyra inom tva veckor fran det att rekommendationen
lamnades.

I en tvist om inledande presumtionshyror ska skiljemannen rekommen-
dera en hyra som ger hyresvirden kostnadstickning och en skélig avkast-
ning, om inte parterna kommit dverens om nigot annat.

Prop. 2024/25:192

29



Prop. 2024/25:192

30

Utredningens forslag overensstimmer i huvudsak med regeringens.
Utredningen foreslar att hyresndmnden ska handldgga drenden om att utse
en skiljeman sérskilt skyndsamt. Utredningen foreslar ocksa att parterna
ska omsitta skiljemannens rekommendation i en forhandlingsdverens-
kommelse inom en manad fran det att rekommendationen l&dmnades.

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna, déribland Bofrdm-
jandet, Hyresgdstforeningen, KTH, Malmd universitet, Svea hovriitt,
Sveriges Allmdnnytta och flera hyresndmnder stiller sig bakom utredning-
ens forslag eller invdnder inte mot det.

Négra remissinstanser, till exempel Einar Mattsson AB, HSB Riksforbud
och Riksbyggen, anser att tvistlosningsforfarandet bor kunna anvindas
utan att det krévs att parterna har avtalat om det i en forhandlingsordning.
Byggforetagen och Fastighetsdgarna har samma uppfattning och foreslar
att det ska inforas en rétt for en part att fa fragan om storleken pa de inled-
ande presumtionshyrorna provad av en sérskild skiljeman eller av hyres-
ndmnden. Lunds universitet anser att det bor inforas en mojlighet for
hyresvérden att fa inflyttningshyrorna bestimda av hyresndmnden.

Hyresndmnden i Viisteras foreslar att kravet pa att en forhandlings-
overenskommelse om presumtionshyra ska ha traffats innan det har ingatts
hyresavtal for ndgon av ldgenheterna ska tas bort.

Hyresndmnden i Stockholm motsétter sig forslaget om att en skiljeman
ska utses av hyresndmnden (se dven avsnitt 4.2). Ndmnden anser vidare att
det, om sédana drenden ska handliggas av hyresndmnden, inte bor gélla
ett krav péd sirskilt skyndsam handliggning. Aven Hyresnimnden i
Sundsvall motsétter sig ett sddant krav.

Fastighetsdgarna anser att skiljemannen bor avgdra en tvist inom sex
veckor fran det att hyresndmnden utsag skiljemannen, och att parterna bor
vara skyldiga att ingd en forhandlingsdverenskommelse i enlighet med
skiljemannens rekommendation inom tvéa veckor frén det att rekommenda-
tionen ldmnades.

Botrygg AB anser att en hyresvérd inte bor vara bunden av en skiljemans
rekommendation om inledande presumtionshyror, om skiljemannen skulle
komma fram till en hyra som ar lagre &n vad fastighetségarens ekonomi
tillater.

Skilen for regeringens forslag

En mojlighet att losa tvister om inledande presumtionshyror kan bidra
till mer effektiva forhandlingar

For att modellen med presumtionshyra ska f4 genomslag i praktiken och
uppna sitt syfte att underlatta nyproduktion, dr det viktigt att reglerna utfor-
mas sa att forhandlingar om presumtionshyra kan bedrivas pa ett effektivt
satt. Utgadngspunkten bor vara att presumtionshyresmodellen ska vara ett
attraktivt och tillgéngligt alternativ nér nybyggnation dvervags.

I ett system som bygger pa férhandlingar far det accepteras att skillnader
i parternas positioner ibland leder till att det inte kan traffas nagon dverens-
kommelse. Det kan bero pa exempelvis att parterna har olika uppfattning
om vad som é&r en lamplig hyresnivd for de planerade ldgenheterna eller
vad som ér ett rimligt avkastningskrav. P4 senare tid har &ven det ekono-
miska laget, med hdg inflation och hdga rantor som lett till 6kade bygg-
kostnader, gjort det svarare for parterna att komma dverens.



Det ar dock inte tillfredsstillande om en dverenskommelse inte kan
traffas pa grund av ineffektiva och utdragna forhandlingar, trots att forut-
sattningarna for att komma Overens egentligen borde vara goda. I utred-
ningen framhalls att det finns exempel pa fall dér ndgon 6verenskommelse
inte kunnat nas trots sma skillnader i parternas positioner.

Om parterna inte lyckas komma 6verens kan det ytterst leda till att ett
planerat nybyggnationsprojekt inte genomfors. Hyresvédrden kan visser-
ligen vilja att genomfora projektet 4nda och i stillet anvidnda sé kallade
egensatta hyror, som forhandlas individuellt med de enskilda hyresgéast-
erna. En s&dan 16sning &r dock forenad med osédkerhet frén hyresvardens
perspektiv, eftersom hyrorna kan komma att sinkas efter en bruksvardes-
provning. Hyresndmnden i Visteras framhaller att det finns exempel pa
fall dir en sadan sénkning har skett, och nimnden ser dérfor positivt pa
utredningens forslag i den hér delen.

For att forhandlingarna ska fungera val forutsitts att parterna gemensamt
tar ett langsiktigt ansvar for det. Det krdvs darfor att parterna bedriver for-
handlingarna pé ett sakligt, lojalt och effektivt sdtt. Det innebér att en
fastighetsdgare som har godtagbara berdkningar av kostnaderna for ett
nybyggnationsprojekt och ett rimligt avkastningskrav ska kunna utgé fran
att det fors en effektiv forhandling, som slutar med att hyran i en for-
handlingsdverenskommelse bestims pa ett sddant sitt att kostnaderna
tiacks och att en rimlig avkastning ges pa investeringen. P4 motsvarande
sitt ska en hyresgéstorganisation som har befogade invdndningar mot
berdkningar av kostnader eller andra faktorer for att bestimma hyran,
kunna rikna med att detta far en reell paverkan pa hyrans storlek.

I detta ligger ocksa att argument for en viss hyresniva som inte har nagon
tyngd bor kunna avfardas av motparten, utan risk for att den andra parten
viljer att frantrdda forhandlingarna. Det &dr ocksé viktigt att en part som
framf6r argument som inte har skél for sig inte vinner pa detta. Parterna
bor drivas mot att inta stindpunkter som de tror att de kan Gvertyga en
utomstiende om, det vill siga ndgon som inte foretrider ett partsintresse
utan beddmer underlagen objektivt.

Regeringen beddmer att inforandet av en mojlighet till tvistlosning, om
parterna inte sjdlva kan komma 6verens om nivan pa de inledande presum-
tionshyrorna, kan bidra till att féorhandlingarna fungerar béttre. Att det
finns en slutpunkt for forhandlingarna ger béttre forutsittningar for att
dessa ska kunna bedrivas pa ett effektivt sitt, och kan underlétta for part-
erna att komma dverens.

Som redovisas i avsnitt 4.2 finns det mellan de allménnyttiga bostads-
foretagen och Hyresgistforeningen en etablerad ordning for tvistlosning
inom ramen for Hyresmarknadskommittén, som dven omfattar tvister om
inledande presumtionshyror. Eftersom ndgon motsvarande ordning inte
finns for privata fastighetsdgare ér det frimst for dessa som det finns behov
av en mdjlighet att 16sa sadana tvister.

Tvister om inledande presumtionshyror ska kunna prévas av en sdrskild
skiljeman

De flesta av remissinstanserna stéller sig bakom utredningens forslag att
tvister om inledande presumtionshyror ska kunna prévas av en sérskild
skiljeman, enligt motsvarande forfarande som i dag géller for tvister om
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arliga justeringar av bruksvirdeshyror och som i avsnitt 4.2 foreslds gilla
dven for 16pande justeringar av presumtionshyror. Nagra av remissinstans-
erna anser dock att det for att forfarandet ska kunna anvéndas inte bor krévas
att parterna har kommit 6verens om det. Den fradgan behandlas nirmare
under foljande rubriker.

Enligt regeringens mening finns det flera fordelar med att tvister ska
kunna prévas av en sérskild skiljeman. Tvistlosningsforfarandet &r snabbt
och enkelt. Det &r ocksa flexibelt och erbjuder stora mojligheter till anpass-
ning efter parternas behov i det enskilda fallet. Forfarandet liknar vidare den
tvistlosning inom ramen for Hyresmarknadskommittén som de allmén-
nyttiga bostadsforetagen och Hyresgistforeningen anvinder sig av. Den
ordningen tycks fungera vil. Det framstir darfér som lampligt att utforma
en lagreglerad modell for tvistlosning pé ett liknande satt.

En utomrittslig tvistlosningsmojlighet passar ocksa vél in i den kollektiva
forhandlingsmodellen. En sadan tvistlosning ar tydligt inriktad pa att 16sa
den fraga som parterna har férhandlat om, med utgadngspunkt i det underlag
som lagts fram i férhandlingarna.

Det alternativ som kan Overvégas ar i forsta hand att tvister ska kunna
provas av hyresndmnden. Den 16sningen forordas av Lunds universitet, och
lyfts fram som ett mojligt alternativ av Byggforetagen och Fastighetsdgar-
na. En sddan ordning riskerar dock i storre utstrickning att flytta fokus fran
parternas forhandlingsarbete till tvister. Om tvister skulle avgdras av hyres-
ndmnden, och kunna dverklagas till Svea hovritt, skulle det med tiden ut-
vecklas en praxis for hur inflyttningshyrorna vid presumtionshyra ska
bestdmmas. Det riskerar att begriansa parternas utrymme att férhandla i en
utstrackning som inte dr 6nskvérd. De rekommendationer som lamnas av en
sdrskild skiljeman dr ddremot inte pd samma sétt avsedda att vara végle-
dande for andra liknande fall, vilket kommer till uttryck bland annat genom
att det inte finns nagot krav pa att skiljemannen ska ange skél for sin rekom-
mendation.

En sadan ordning skulle ocksa forutsitta att det infordes en reglering om
hur hyresnimnden bestimmer storleken pa inflyttningshyrorna. I linje med
det som Lunds universitet framhdller skulle hyresndmndens provning
visserligen, i likhet med vad som géller vid provningen av bruksvardeshyror,
i forsta hand kunna ske med utgdngspunkt i en jamforelse med hyrorna for
andra nybyggda ldgenheter. Nar det saknas relevant jaimforelsematerial
behdver dock hyresndimnden en norm for att bestimma hyran. Regeringen
anser att det inte dr lampligt att pa det séttet reglera vilka hyror som far tas
ut for nyproducerade lagenheter.

Vidare ér en provning i hyresndmnden, med en mojlighet att Gverklaga till
Svea hovritt, i regel mer tids- och resurskravande jaimfort med en provning
av en sérskild skiljeman.

Aven praktiska skl talar mot att tvister om inledande presumtionshyror
ska provas av hyresndmnden. Eftersom en dverenskommelse om presum-
tionshyra ska tréffas innan det har ingétts nagra hyresavtal finns det inga
hyresgister som kan vara part i en sddan tvist. En sadan 16sning skulle alltsa
forutsitta att hyresndmnden ges mojlighet att prova en tvist om hyra mellan
en hyresvird och en hyresgéstorganisation, vilket saknar motsvarighet i
dagens regelverk. Det kan ocksé ifrdgaséttas om det dr lampligt att hyres-
ndmnden ska bestimma hyran for en lagenhet som inte &nnu finns, nigot
som inte dr mojligt enligt befintliga regler (jamfor prop. 2005/06:80 s. 28).



Sammantaget bedomer regeringen att en mojlighet att fa tvister provade
av en sirskild skiljeman &r den 16sning som i storst utstrackning kan bidra
till att forhandlingar om presumtionshyra kan bedrivas pa ett mer effektivt
sitt, samtidigt som tvister kan avgoras pa ett snabbt och enkelt sétt om par-
terna inte kan komma 6verens. En sddan mojlighet bor darfor inforas.

Det ska finnas en forhandlingsordning mellan parterna for att
tvistlosningsforfarandet ska kunna anvindas

Nagra remissinstanser, bland andra Byggfioretagen, Einar Mattsson AB,
Fastighetsdgarna, HSB Riksforbund och Riksbyggen, invinder mot utred-
ningens forslag att det ska krdvas att parterna kommer Gverens om det for
att tvister om inledande presumtionshyror ska kunna provas av en sérskild
skiljeman. Invindningarna gar ut pa att det &r osannolikt att hyresgastorgani-
sationen kommer att vilja triffa sédana 6verenskommelser, och att det darfor
finns en risk for forslaget inte far avsedd effekt. Lunds universitet for ett
liknande resonemang.

Fastighetsdgarna foreslar att en tvistlosningsmdjlighet i stéllet skulle
kunna utformas som ett sé kallat legalt skiljeforfarande, som innebér att det
i lag foreskrivs att vissa tvister ska avgoras genom skiljeforfarande. Legala
skiljeforfaranden ér ett avsteg fran den grundlaggande forutséttningen att det
ska finnas ett skiljeavtal mellan parterna, som normalt giller for att en tvist
ska kunna avgoras genom skiljeforfarande (1 § lagen om skiljeforfarande).

I det skede nér forhandlingar om presumtionshyra i ett nybyggnations-
projekt inleds finns ingen existerande avtalsrelation mellan parterna. En
ordning i linje med den som vissa remissinstanser forordar skulle dirmed
inte innebéra enbart en lagreglerad rétt att f4 en tvist provad av en sdrskild
skiljeman. Eftersom presumtionshyresmodellen bygger pé att det finns en
forhandlingsordning mellan parterna, skulle det ocksa krévas att det infors
en skyldighet for en part att ingé ett sddant avtal mot sin vilja. En sddan
inskrankning av den grundldggande principen om avtalsfrihet kréver tungt
vagande skal.

Utgangspunkten i dag &r att en forhandlingsordning ska komma till stand
pa frivillig vdg. Om parterna inte kan komma 6verens finns dock i vissa fall
en mojlighet for en hyresgéstorganisation eller en hyresvérd att fa fragan om
ratt till férhandlingsordning provad av hyresndmnden (9 § hyresforhand-
lingslagen). En sadan rdtt finns om det med hénsyn till hyresgéstorganisa-
tionens kvalifikationer, det antal ldgenheter som férhandlingsordningen kan
forvantas komma att omfatta och omsténdigheterna i 6vrigt kan anses skéligt
mot hyresvérden respektive hyresgéstorganisationen att den begérda for-
handlingsordningen ska gélla (10 § samma lag).

Ritten till forhandlingsordning giéller sévél en hyresgéstorganisation som
en hyresvérd, men har i praktiken storst betydelse for hyresgéstorganisa-
tioner och hyresgéster. Med hansyn till de kriterier som uppstélls, framhalls
i forarbetena att det endast i séllsynta undantagsfall kan bli aktuellt att be-
sluta om en forhandlingsordning mot en hyresgéstorganisations vilja
(se prop. 1977/78:175 s. 118).

Enligt befintliga regler kan ett avtal om forhandlingsordning ingas for
planerade, pabdrjade och befintliga hus (3 och 6 §§ hyresforhandlings-
lagen). Mgjligheten att fa frdgan om rétt till forhandlingsordning provad av
hyresndmnden 4r dock begrénsad till pabdrjade eller befintliga hus. I for-
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arbetena vid inférandet av reglerna om presumtionshyra évervigdes mojlig-
heten att utvidga rétten till planerade hus (se prop. 2005/06:80 s. 27 och 28).
Det praktiska behovet av det anségs dock begransat, med hansyn bland annat
till att det inte finns ndgon majlighet att f fragan om hyran for en planerad
lagenhet provad i hyresndmnden. Eftersom det inte ar sékert att ett planerat
hus verkligen uppfors framholls ocksé att en sadan méjlighet kunde leda till
att det faststélls forhandlingsordningar som saknar praktisk betydelse.

De redovisade skélen mot att utvidga ratten till férhandlingsordning till
planerade hus gor sig fortfarande géllande. Till detta kommer att den lagreg-
lerade ritten till forhandlingsordning i stor utstrickning motiveras av att
tillvarata hyresgéstkollektivets intressen (se prop. 1977/78:175 s. 90-93).
Det intresset gor sig inte lika starkt géllande i de hér aktuella situationerna.
For att uppna det som remissinstanserna efterfragar skulle det i dessa fall
inte vara tillrickligt att en forhandlingsordning tréffas, utan det forutsétts
ocksa att parterna ar skyldiga att inga en forhandlingsdverenskommelse om
presumtionshyra, eller att en sddan hyra faststdlls av hyresndmnden. Rétten
till forhandlingsordning skulle da motiveras av hyresvérdens intresse av att
anvinda en viss hyresséttningsmodell, snarare &n de fordelar som anses
finnas med kollektiva forhandlingar i allménhet. En sddan 16sning &r svar att
forena med grunderna for det kollektiva forhandlingssystemet.

Sammantaget anser regeringen att det inte finns tillrdckligt starka skél for
att infora en rétt till forhandlingsordning i de hér aktuella situationerna.

Forhandlingsordningens parter ska komma overens om tvistlosningen

En alternativ som kan &vervédgas ar att infora en rétt att fa tvister om inled-
ande presumtionshyror provade av en sirskild skiljeman sa snart det finns
en forhandlingsordning mellan parterna. Med hénsyn till att en férhandlings-
ordning bor ingas pa frivillig vig kan det dock ifragaséttas vilket genomslag
en sddan reglering skulle fa i praktiken. En part som motsétter sig att tvister
ska kunna provas av en sirskild skiljeman, kan alltid vélja att inte ingé en
forhandlingsordning.

Aven utformningen av det aktuella tvistldsningsforfarandet talar for att det
bor bygga pa frivillighet. Det motsvarar vad som géller for tvister om arliga
justeringar av bruksvérdeshyror, vilket i avsnitt 4.2 foreslas gélla dven for
16pande justeringar av presumtionshyror (23 a § hyresférhandlingslagen).
Det dr ocksa i linje med vad som i allménhet giller i friga om utomréttslig
tvistlosning.

Som tvistlosningsforandet ar utformat i dag géller att skiljemannens
rekommendation inte kan &verklagas eller angripas med en talan om ogiltig-
het eller klander pa det sétt som géller for skiljedomar enligt lagen om skilje-
forfarande (se prop. 2021/22:277 s. 21, 32 och 48). Det finns inte heller
nagot krav pa att skiljemannen ska ange skl for sin rekommendation. Det
motiveras av intressena att forfarandet ska vara snabbt, enkelt och flexibelt.
Forfarandets nuvarande utformning innebér enligt regeringens mening att
det inte kan komma i fraga att infora tvingande regler om att det ska anvén-
das. En sédan ordning skulle kriva att forfarandet forédndrades pa ett grund-
laggande sitt. Forfarandet skulle da riskera att forlora flera av sina fordelar.
Exempelvis skulle inférandet av en mojlighet att dverklaga skiljemannens
avgorande innebdra att det tar 1&ngre tid att fa en tvist avgjord.



Att en mojlighet till tvistlosning bygger pa frivillighet dr ocksa bést foren-
ligt med grunderna for det kollektiva férhandlingssystemet. For att det ska
fungera vl behdver bada parter ha fortroende for det. Det bor darfor inte pa
forhand forutsittas att ndgon av parterna inte kommer att agera pa ett an-
svarsfullt sétt. Fastighetsdgarna framhaller att Hyresgéstforeningen i manga
fall har motsatt sig att hyresndmnden utser en sérskild skiljeman, trots att
parternas forhandlingsordning innehaller ett villkor om det. Att sddana in-
vindningar forekommer far stod av det som Hyresndmnden i Stockholm
framfor.

Eftersom tvistlosningsforfarandet infordes relativt nyligen far det accep-
teras att parterna inledningsvis kan ha olika uppfattning i vissa fragor. Med
tiden, nér det har klarlagts i réttstillimpningen hur forfarandet ska fungera,
far det dock forutséttas att bada parter agerar pa ett ansvarsfullt sitt. Det kan
inte accepteras att en part som ingatt ett avtal om tvistlosning konsekvent
motsitter sig att tvister avgors pa det sittet, utan att det finns ndgon grund
for invdndningarna.

Vid &vervdgande av hur regleringen bor utformas ska det tillmétas stor
betydelse att Hyresgdstforeningen stiller sig bakom utredningens forslag i
den hir delen, och ser positivt pa en modell som kan effektivisera processen
med att bestimma inledande presumtionshyror. Féreningen uttrycker visser-
ligen en oro kring att tvistlosningsforfarandet for tvister om arliga justeringar
av bruksvérdeshyror har kommit att anvéndas i stor omfattning, trots att
tanken varit att det ska anvéndas i undantagsfall nir parterna inte lyckas
komma 6verens i forhandlingar. Samtidigt uttrycker féreningen en férhopp-
ning om att antalet tvister kommer att minska framover med en mer stabil
ekonomisk situation.

I de hér aktuella fallen har hyresgéstorganisationen ocksa starka incita-
ment att godta ett villkor om tvistlosning om fastighetsdgaren vill ha ett
sadant. I annat fall har fastighetsédgaren mojlighet att vélja ett annat alternativ
for hyressittning &n presumtionshyra, som till exempel egensatta hyror, eller
att bygga bostadsritter. Om hyresgéstorganisationen inte vill g med pa ett
villkor om tvistldsning kan det ocksa ytterst leda till att ett nybyggnations-
projekt inte genomfors. Det drabbar dem som behdver en bostad, och kan
inte anses ligga i hyresgéstorganisationens intresse.

Mot den anforda bakgrunden bedomer regeringen att det bor finnas goda
forutsdttningar for att en tvistlosningsmojlighet ska fa genomslag i prak-
tiken. Det kan hér konstateras att sé blivit fallet med tvistlosningsforfarandet
for tvister om arliga justeringar av bruksvérdeshyror, till foljd av att Fastig-
hetsdgarna och Hyresgéstforeningen har tagit in ett villkor om sédan tvist-
16sning i sin rekommenderade forhandlingsordning.

Partsorganisationerna pa bada sidor har visserligen, med utgangspunkt i
de intressen som de har att bevaka, synpunkter pa hur tvistlosningsforfar-
andet har fungerat hittills. Det dr dock for tidigt att utvérdera hur forfarandet
kommer att fungera pa langre sikt. Avsikten ar att en tvistlosningsmdjlighet
ska bidra till mer effektiva forhandlingar som underldttar for parterna att
komma 6verens. En frivillig 6verenskommelse é&r i regel till fordel for bada
parter. Det &r ett enklare, snabbare och billigare sétt att hantera en fraga jam-
fort med att 14ta en sdrskild skiljeman avgdra den. Inom ramen for férhand-
lingarna har parterna ocksé storre inflytande 6ver 16sningen.

Det finns i detta sammanhang anledning att pa nytt betona att parterna har
ett gemensamt ansvar for att forhandlingarna fungerar vdl. En grund-
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laggande forutsittning for det &r att bada parter deltar aktivt i forhand-
lingarna. Skulle en fastighetségare inte gora det i avvaktan pa utgangen av
den tidsfrist som géller for att kunna ansdka om att tvisten ska provas av en
skiljeman, kan det givetvis paverka hyresgéstorganisationens vilja att fram-
over ingé avtal om tvistlosning. Det forutsitts vidare, i linje med vad Bygg-
foretagen och Einar Mattsson AB framhaller, att hyresgéstorganisationen ar
beredd att inleda férhandlingar om presumtionshyra i tillrdckligt god tid fore
ett investeringsbeslut. Annars finns det en risk for att forutsattningarna for
att genomfora ett nybyggnationsprojekt forsvaras.

Sammanfattningsvis anser regeringen att det finns flera tungt vigande skl
for att anvéndningen av tvistlosningsforfarandet bor bygga pé frivillighet.
Regleringen bor darfor utformas sé att det forutsétts att parterna i en férhand-
lingsordning har kommit dverens om att tvister far provas av en sérskild
skiljeman. Det bor ses som en mojlighet for parter att pa ett snabbt och enkelt
sitt 16sa en tvist om hyresnivan, om de har en gemensam vilja att tréffa en
overenskommelse om presumtionshyra men inte lyckas komma Gverens
genom forhandlingar.

En overenskommelse om presumtionshyra ska trdffas innan det har ingdtts
ndgra hyresavtal

Hyresndmnden i Viisteras foreslar att kravet pa att en forhandlingsdverens-
kommelse om presumtionshyra ska ha traffats innan det har ingatts hyres-
avtal for ndgon av lagenheterna ska tas bort (55 ¢ § forsta stycket 3 hyres-
lagen). Namnden pekar pa att det i en situation dér de kollektivt forhand-
lande parterna inte lyckats triffa en 6verenskommelse om presumtionshyra,
och hyresvirden anvinder sig av egensatta hyror, finns en risk for att hyrorna
sinks om de enskilda hyresgésterna begér en provning i hyresnimnden.
Enligt ndimnden borde det i ett sddant ldge vara mdjligt for de kollektivt for-
handlande parterna att ingé en 6verenskommelse om presumtionshyra.

En forhandlingséverenskommelse om presumtionshyra begransar den
enskilde hyresgéstens mojlighet att begéra en provning av vad som é&r en
skélig hyra for lagenheten med hénsyn till bruksvardet. 1 forarbetena till
inforandet av reglerna om presumtionshyra bedémdes, med hénsyn till
intresset av forutsdgbarhet, att hyresgéstens ratt att begéra en sddan provning
inte borde inskrinkas sedan ett hyresavtal ingétts (se prop. 2005/06:80
s. 29). Vidare ar huvudsyftet bakom reglerna om presumtionshyra att for-
bittra forutsittningarna for nybyggnation av hyresbostidder (samma prop.
s. 27), vilket talar for att reglerna bor begrénsas till nybyggda ldgenheter.

Enligt regeringens uppfattning gor sig de redovisade argumenten fort-
farande gillande. Till detta kommer att ingen av de partsorganisationer som
forhandlar hyror i sina remissyttranden har framfort 6nskemél om att kunna
triffa Overenskommelser om presumtionshyra vid en senare tidpunkt.
Kravet pé att en forhandlingsdverenskommelse om presumtionshyra ska ha
traffats innan det har ingatts hyresavtal for ndgon av ldgenheterna bor dérfor
behallas.

En skiljeman ska utses av hyresndmnden

Regeringen instimmer med utredningen att det ar 1&mpligt att tvistlosnings-
forfarandet for tvister om inledande presumtionshyror i huvudsak utformas



pa motsvarande sétt som for tvister om 10pande hyresjusteringar. Att tvis-
terna hanteras pa ett likartat sétt underlattar for parterna.

Hyresndmnden i Stockholm motsétter sig dven i dessa fall att en sarskild
skiljeman ska utses av hyresndmnden. Ndmndens invidndningar redovisas
ndrmare 1 avsnitt 4.2 dér regeringen foreslar att hyresndmnden ska utse en
sarskild skiljeman i tvister om l6pande justering av presumtionshyror. Av
samma skil som anges i det avsnittet anser regeringen att en skiljeman dven
i de hér aktuella fallen bor utses av hyresndmnden.

Hyresndmnden i Stockholm anser vidare att det inte bor gélla ett krav pa
sarskilt skyndsam handlédggning av dessa drenden. Hyresndmnden i Sund-
svall har samma uppfattning. Ett sddant krav géller for drenden om att utse
en sérskild skiljeman i tvister om arliga justeringar av bruksvérdeshyror och
forslaget i avsnitt 4.2 innebér att det dven ska gélla for tvister om 16pande
justeringar av presumtionshyror. Det motiveras av intresset att undvika
retroaktiva hyreshdjningar for hyresgisterna. Aven det férhallandet att for-
handlingarna om 16pande hyresjusteringar ar regelbundet dterkommande
med forhallandevis korta tidsintervall gor det viktigt att sddana tvister kan
avgoras snabbt (se prop. 2021/22:277 s. 18 och 25).

De angivna intressena gor sig inte gillande i tvister om inledande presum-
tionshyror. Det finns visserligen ett intresse av att dven dessa tvister kan
avgodras snabbt. Om provningen drar ut pa tiden riskerar det att forsvara
forutsittningarna for att genomfora ett nybyggnationsprojekt. Regeringen
anser dock att det generella kravet pa att hyresndimnden ska handlégga dren-
den skyndsamt ar tillrdckligt for att tillgodose intresset av en snabb hand-
laggning 1 de aktuella fallen (26 § lagen om arrendendmnder och hyres-
nédmnder). Det har inte framkommit tillrdckligt starka skal for att infora ett
krav pa sarskilt skyndsam handlaggning. Som framhélls av Hyresnamnden
i Stockholm maéste vid detta 6vervdgande hénsyn tas till att ett sédant krav
riskerar att paverka handldggningen av andra drenden negativt.

Nir det géller kraven pa den som utses till sarskild skiljeman framhaller
Hyresndmnden i Viisterds att fragan om storleken pa inledande presumtions-
hyror dr mer komplex dn de frdgor som i dag kan prévas av en siddan
skiljeman. Enligt nimnden bor skiljemannen ha erfarenhet av och kunskap
i fastighetsekonomi. Enligt befintliga regler ska den som utses till skiljeman
vara opartisk, oberoende och i dvrigt lamplig for uppdraget (23 b § hyres-
forhandlingslagen). Enligt regeringens bedémning finns det utrymme for att
beakta det som hyresndmnden framfor inom ramen for den ldmplighets-
bedomning som ska goéras. Som ndmnden framhaller kan det ocksa bli
aktuellt att anlita en ekonomisk expert som bitride i stdrre utstrickning dn
tidigare (8 § lagen om tvistlosning inom ramen for vissa kollektiva hyresfor-
handlingar).

Det fortydligas i lag hur skiljemannen ska bestimma hyran

Det finns inte nigra regler om hur inflyttningshyrorna ska bestimmas vid
presumtionshyra, utan det dr en fraga for forhandling mellan parterna. Nér
modellen inférdes angavs i forarbetena att avsikten &r att hyran ska ge kost-
nadstéickning och en rimlig avkastning &t hyresvérden (se prop. 2005/06:80
s. 53 och 54). Det forutsattes att dessa faktorer skulle utgora utgdngspunkten
for parternas forhandlingar om hyran. Som framgar av utredningen har de
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redovisade forarbetsuttalanden ocksé varit vigledande for hur presumtions-
hyror bestdams i praktiken.

Nir det nu infors en mojlighet att fa tvister om inledande presumtions-
hyror prévade av en sdrskild skiljeman finns det flera fordelar med att infora
en bestimmelse om vilka omsténdigheter som ska ligga till grund for skilje-
mannens rekommendation. Manga av remissinstanserna dr ocksé positiva
till att det infors en sddan bestimmelse. Bland dessa finns de partsorgani-
sationer som forhandlar hyror och flera hyresndmnder.

En sédan reglering ger skiljemannen végledning for sitt beslut och okar
forutsebarheten for parterna. Parternas férhandlingsarbete kan ocksé under-
lattas. Avsikten &r dock inte att en reglering ska innebédra en begransning av
parternas mojligheter att komma &verens om inflyttningshyrornas storlek,
utan endast att ge skiljemannen végledning vid provningen om parterna inte
kan komma &verens. En skiljemans rekommendation &r inte, pa samma sétt
som ett beslut av hyresndmnd eller domstol, avsedd att vara végledande for
andra liknande fall och den kan inte dverklagas eller angripas genom klan-
der. De skél som framfors ovan mot att inféra en regel om hur hyresndmnden
ska bestdimma storleken pa inflyttningshyrorna, gor sig dérfor inte gillande
i samma utstrackning hér (se under rubriken Tvister om inledande presum-
tionshyror ska kunna provas av en sérskild skiljeman).

Regleringen bor utformas i linje med de ovan redovisade forarbets-
uttalandena. Det innebdr att skiljemannen, i en tvist om inledande presum-
tionshyror, ska rekommendera en hyra som ger hyresvirden kostnads-
tackning och en skélig avkastning. Det motsvarar det som i dag giller i
praktiken vid forhandlingar av presumtionshyror och avsikten ar alltsa inte
att infora en ny norm for hur hyran ska bestimmas.

Som utredningen konstaterar kan det vara svart att med exakthet faststélla
en kostnadsbaserad hyra (se dven prop. 2005/06:80 s. 24). Vid en provning
bor hidnsyn kunna tas till bland annat anskaffningskostnad, driftskostnad,
avskrivningsmetod, avskrivningstidens liangd, ekonomisk livslingd och
kapitalkostnad, det vill séga rénta och avskrivning pé investerat kapital.
Aven frigor som en vintad vakansgrad bor kunna beaktas.

Fastighetsdgaren bor presentera ett vl underbyggt underlag som visar att
den begérda hyran behovs for att ge kostnadstickning och en skélig avkast-
ning. Med kostnadstickning bor avses samtliga kostnader for att producera
bostidderna och kostnaderna for att 4ga och forvalta dessa.

Vilka exakta kostnader som ska ligga till grund for berékningen av
hyrornas storlek kommer att variera beroende pa omstandigheterna i varje
enskilt fall, och dven dver tid. Detsamma géller vad som é&r ett rimligt avkast-
ningskrav. Det sistndmnda kan bero pa flera omsténdigheter, till exempel
vilken risk investeringen bedéms innebéra. Ytterst blir det fragor for skilje-
mannen att ta stillning till med utgangspunkt i det underlag som parterna har
presenterat. Viss ledning bor kunna hédmtas fran andra 6verenskommelser
om presumtionshyra dir forutsittningarna ar likartade. Det kan minska
osékerheten for parterna. Det &r rimligt att en part som tydligt vill avvika
fran den hyresnivd som bestémts i andra liknande fall motiverar det.

Skiljemannen é&r att anse som anlitad av parterna. De bor darfor gemen-
samt kunna ange vissa villkor for hur provningen ska gé till. Exempelvis bor
det inte finnas nagot hinder mot att parterna kommer 6verens om att skilje-
mannen ska bestimma hyran pa négot annat sitt 4n vad som foljer av den
foreslagna regleringen, om det passar béttre for parterna i det enskilda fallet.



Parterna bor till exempel kunna uppdra at skiljemannen att vélja det av deras
respektive bud som ligger ndrmast vad skiljemannen anser vara skalig hyra.
Ett sddant uppldgg tvingar bada parter att noga utvirdera sitt bud och kan
lampa sig vl for denna typ av forhandlingar.

Forfarandet vid skiljemannens provning av en tvist

Forfarandet vid skiljemannens provning av en tvist om inledande presum-
tionshyror bor i huvudsak motsvara det som géller for tvister om l6pande
hyresjusteringar (en redogérelse for forfarandet finns i avsnitt 4.2).

Fastighetsdgarna anser att en skiljeman bor vara skyldig att 1dmna sin
rekommendation inom sex veckor fran det att skiljemannen utsags, i enlighet
med vad som giller for tvister om l6pande hyresjusteringar (9 § andra
stycket lagen om tvistlosning inom ramen for vissa kollektiva hyresférhand-
lingar). Hyresgdstforeningen ar daremot positiv till utredningens forslag att
en skiljeman ska fi lingre tid pa sig att limna en rekommendation, och
bedomer att det kan f& positiva inverkningar pé parternas forhandlingar.
Aven 6vriga remissinstanser stiller sig bakom utredningens forslag eller
invander inte mot det.

Den tidsfrist som géller i tvister om l6pande hyresjusteringar motiveras
bland annat av intresset att undvika retroaktiva hyreshdjningar. Som Hyres-
géstforeningen péapekar gor sig det intresset inte géllande i1 en tvist om
inledande presumtionshyror, nér det inte dnnu ingétts nagra hyresavtal. Att
avgora vilken inflyttningshyra som ska gélla kan vidare innefatta mer om-
fattande och komplicerade bedomningar 4n att bedoma storleken pa 16pande
hyresjusteringar. En tidsfrist om tio veckor beddms vara vil avvigd.

Det kan ocksa framhallas att tidsfristen anger ndr en rekommendation
senast ska ldmnas. Det finns inget som hindrar att skiljemannen meddelar
sin rekommendation tidigare dn sa om det 4r mdjligt. En skiljeman ska hand-
lagga tvisten opartiskt, &andamalsenligt och snabbt (2 § lagen om tvistlosning
inom ramen for vissa kollektiva hyresforhandlingar). Att en tvist ska hand-
laggas snabbt innebér att skiljemannen ska planera och utfora uppdraget sa
att det kan slutforas sa snart som mojligt (se prop. 2021/22:277 s. 44). Av
det foljer att en rekommendation bér meddelas utan onddigt drojsmal.

Parterna ska vara skyldiga att ingd en forhandlingséverenskommelse i
enlighet med rekommendationen

For tvister om arliga justeringar av bruksvérdeshyror géller att en part som
inte medverkar till att omsitta skiljemannens rekommendation i en forhand-
lingsoverenskommelse, ska ersétta motparten for den skada som uppstar till
foljd av det (11 § andra stycket lagen om tvistlosning inom ramen for viss
kollektiva hyresforhandlingar). Botrygg AB anser att en hyresvird inte bor
vara bunden av en skiljemans rekommendation om inledande presumtions-
hyror, om skiljemannen skulle komma fram till en hyra som é&r lagre &dn vad
fastighetségarens ekonomi tillater.

Enligt regeringens mening talar starka skél for att bada parter ska vara
bundna av en rekommendation. Det dr avgorande for att de ska ha fortroende
for forfarandet. Om endast hyresgéstorganisationen, men inte hyresvarden,
skulle bli bunden av en rekommendation riskerar organisationens incitament
att ingd avtal om tvistlosning kraftigt att minska. Det finns dé en risk for att
det foreslagna tvistlosningsforfarandet inte far avsett genomslag.
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Eftersom mdjligheten att f4 en tvist provad av en sérskild skiljeman
bygger pé att parterna kommer dverens om det, dr det valfritt for en fastig-
hetsigare att inga ett avtal om sadan tvistlosning. Vid dessa 6vervdganden
far fastighetségaren beakta risken for att skiljemannen gor en annan bedém-
ning av exempelvis vad som &r en rimlig avkastning. Fastighetségarens
intresse av forutsebarhet tillgodoses ocksd genom den bestimmelse som
foreslas om att skiljemannen ska rekommendera en hyra som técker kostna-
derna och ger en skélig avkastning.

Det kan ocksa tilldggas att skiljemannens rekommendation inte bor tvinga
fastighetségaren att bygga ett hus eller att uppléta ldgenheter med hyresrétt.
En fastighetsdgare kan alltsd vilja att inte genomfora projektet eller att
bygga lagenheter med en annan upplatelseform. Om hyreslédgenheter byggs
ska dock den hyresnivé som skiljemannen rekommenderat gélla.

Mot den anforda bakgrunden bor bada parter vara skyldiga att inga en for-
handlingsdverenskommelse i enlighet med skiljemannens rekommendation.
Den part som inte medverkar till det bor vara skyldig att ersdtta motparten
for den skada som uppstar till foljd av underlatenheten.

En skiljemans rekommendation om 16pnade hyresjusteringar ska omsittas
i en forhandlingséverenskommelse inom 14 dagar fran det att rekommenda-
tionen lamnades (se 11 § forsta stycket lagen om tvistlosning inom ramen
for vissa kollektiva hyresforhandlingar). Fastighetsdgarna anser att samma
tidsfrist bor gélla for tvister om inledande presumtionshyror. Hyresgdst-
foreningen stiller sig diremot bakom utredningens forslag att tidsfristen ska
vara en manad, och ser positivt pa att parterna far mer tid pé sig att hantera
frigorna. Aven vriga remissinstanser star bakom utredningens forslag eller
invénder inte mot det.

Som framhalls ovan &r det dven i de hér aktuella fallen angeldget att tvister
hanteras snabbt. Om processen drar ut pa tiden finns det en risk for att forut-
sdttningarna att genomféra ett nybyggnationsprojekt péverkas negativt.
Behovet av skyndsamhet gor sig visserligen inte lika starkt géllande nér det
inte dnnu finns nagra hyresgéster som riskerar att drabbas av retroaktiva
hyreshdjningar. Det avgdrande bor dock vara hur 1dng tid som parterna kan
véntas behova for att omsétta rekommendationen i en férhandlingséverens-
kommelse. I det avseendet skiljer sig tvister om inledande presumtionshyror
i regel inte pa nagot avgorande sétt fran tvister om 16pande hyresjusteringar.
En tid om tva veckor bedoms dérfor vara tillrdcklig dven i de hér aktuella
fallen.

4.4 En mer flexibel presumtionshyresmodell

Regeringens forslag: Det ska inforas en mdjlighet for forhandlingsord-
ningens parter att trdffa en forhandlingsdverenskommelse om tillégg eller
avdrag pa hyran pa grund av tillval eller frdnval som hyresgésten efter-
fragat. Hyran i en sadan forhandlingsdverenskommelse ska presumeras
vara skilig pa samma sétt som den ursprungliga hyran.

Forhandlingsordningens parter ska ocksa, pd motsvarande sitt, ha moj-
lighet att komma 6verens om en skélig dndring av hyran som motiveras
av ett vasentligt intresse.

Utredningens forslag 6verensstimmer med regeringens.



Remissinstanserna: Remissinstanserna, déribland Bofidmjandet, Bygg-
foretagen, HSB Riksforbund, KTH, Malmé universitet, Riksbyggen, Svea
hovrdtt och flera hyresndmnder stéller sig bakom utredningens forslag eller
inviander inte mot det. Fastighetsdgarna ser positivt pa forslaget mot
bakgrund av att nya behov kan uppkomma under presumtionstiden om 15
ar, som exempelvis nya lagkrav pa fastighetsdgaren som kréaver att atgérder
vidtas pa fastigheten, eller att hyresgéster efterfragar nya nyttigheter som
foljer av den tekniska utvecklingen. Sveriges Allmdnnytta ser fordelar med
en mer flexibel presumtionshyresmodell och framhéller att det okar mojlig-
heterna att utveckla hyresritten som en konkurrenskraftig och attraktiv
upplételseform. Aven Hyresgdstforeningen ir positiv till att presumtions-
hyror ska kunna dndras i fler fall 4n i dag, och framhéller att ett gott konsu-
mentskydd for den enskilde hyresgésten garanteras genom att hyresgést-
organisationen maste godkénna en dndring av hyran.

Skilen for regeringens forslag
En mdjlighet att avtala om tillval och franval vid presumtionshyra

Det ir relativt vanligt att hyresgéster erbjuds att anpassa sina lagenheter efter
individuella 6nskemal genom att vilja till viss utrustning eller liknande, s
kallat tillval. Hyresgésten accepterar di att betala en hogre hyra. Aven om
det &r mer ovanligt forekommer ocksd sa kallat franval, som innebér att
hyresgésten mot ett avdrag pa hyran godtar en légre standard pé ldgenheten
i ndgot avseende.

155 d § hyreslagen finns en sirskild bestimmelse om tillval och franval,
som innebdr att en dverenskommelse mellan hyresvédrden och hyresgésten
om ett hyrestillagg eller hyresavdrag under vissa forutséttningar ska godtas
vid en bruksvérdesprovning under en tiodrsperiod. Av utredningen framgar
att den modellen anvinds i mycket begrinsad utstrickning. I praktiken
hanteras fragor om tillval och franval i stéllet i vanliga férhandlingséverens-
kommelser om hyran, vilket tycks fungera vl.

Vid presumtionshyra finns i dag inte ndgon mdjlighet att &ndra hyran pa
grund av tillval eller franval som efterfragas av hyresgisten. De flesta av
remissinstanserna, inbegripet de partsorganisationer som forhandlar hyror,
ar positiva till utredningens forslag att det ska inforas en sddan mojlighet.

Regeringen anser att det dven for ldgenheter med presumtionshyra finns
ett praktiskt behov av 10sningar som gor det mojligt for hyresgisten att
paverka ldgenhetens utformning i olika avseenden. Presumtionstiden om 15
ar ar relativt 1lang vilket medfor att hyresgésters behov och dnskemal kan
variera under den tiden. Som Hyresgdstforeningen framhéller dr anvind-
ningen av tillval och franval ett sitt for hyresgésten att utdva inflytande over
sitt boende. Det kan bidra till att gora hyresrétten till en mer attraktiv och
flexibel boendeform.

Det bor alltsa inforas en mojlighet for forhandlingsordningens parter att
dndra en forhandlingsdverenskommelse om presumtionshyra, for att an-
passa lagenheten efter ett onskemal fran hyresgésten. Den dndrade hyran bor
i sddana fall presumeras vara skélig pd samma sitt som den ursprungliga
hyran. En sidan 16sning &r enkel och knyter an till hur tillval och franval
hanteras i praktiken pa hyresmarknaden. Den passar ocksa vil in i modellen
med presumtionshyra.
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intresse

Eftersom presumtionstiden om 15 ar &r relativt 14ng kan det under den tiden
uppsté ytterligare situationer, dir det finns ett behov av att &ndra hyran. Ett
exempel, som lyfts av Sveriges Allmdnnytta, dr inforandet av modernare
bredbandslosningar. Ett annat exempel &r att en fastighetséigare genomfor
forandringar for att folja nya miljokrav eller annars minska paverkan pa
miljon. Som Hyresgistforeningen papekar kommer det framdver att behdva
goras stora omstdllningar 1 bostadssektorn pé klimat- och miljdomradet.

Regeringen anser att det &r rimligt att det finns en mdjlighet att justera
hyran i sddana situationer. Annars finns en risk for att angeldgna modernise-
ringar inte genomfors. Det far stod av det som Riksbyggen framhaller om att
avsaknaden av sddana mojligheter har lett till att ldgenheter inte har moder-
niserats i den takt som hyresavtalets parter onskat och att nya lagkrav,
exempelvis pd miljdomradet, drabbat hyresvirden ekonomiskt.

Fastighetsdgarna, Hyresgdstforeningen och Sveriges Allmdnnytta &r posi-
tiva till utredningens forslag. Det forhéllandet att utdkade mdjligheter att
justera presumtionshyror efterfragas av de partsorganisationer som forhand-
lar hyror talar for att en sddan mdjlighet bor inforas. Aven dvriga remiss-
instanser stdller sig bakom forslaget eller har inte nagra invdndningar mot
det.

Det som talar mot att utéka majligheterna att justera presumtionshyror ar
framfor allt att det minskar forutsebarheten for den enskilde hyresgésten. Att
det finns en forutsebarhet om hyran 4r en av presumtionshyresmodellens
fordelar. Som Hyresgistforeningen framhaller tillvaratas dock hyresgést-
ernas intressen genom att en dverenskommelse om &ndring av hyran maste
godkénnas av hyresgéstorganisationen.

En hyresgést bor vidare ha mojlighet att angripa en forhandlingsdverens-
kommelse om &ndring av hyran, pa samma sétt som i dag géller for andra
forhandlingsdverenskommelser (22 § hyresforhandlingslagen). Enligt reg-
eringens bedomning finns det ddrmed ett tillréckligt skydd for hyresgasten i
de aktuella situationerna.

Det bor krévas att det intresse som motiverar en dndring av hyran har viss
tyngd. Om mojligheterna att &ndra hyran blir alltfor generdsa, riskerar det
att urholka grunderna for presumtionshyresmodellen, som bygger pa att
hyran ska anses som skélig under 15 ar.

Regleringen bor utformas sa att forhandlingsordningens parter i en for-
handlingséverenskommelse far &dndra en presumtionshyra med ett belopp
som é&r skéligt med hénsyn till ett védsentligt intresse. Med det bor avses
framst att fastigheten i nagot avseende inte ldngre motsvarar det som i
allménhet kan forvéntas. Varje behov av modernisering eller anpassning bor
inte vara tillrackligt utan det bor krévas att det finns ett starkt intresse for
fastighetséigaren, eller hyresgésterna, att forandringarna kan genomforas
utan att presumtionstidens slut behdver invantas. Typiskt sett bor det vara
fraga om ett behov som parterna inte forutsett nér den ursprungliga férhand-
lingséverenskommelsen om presumtionshyra ingicks.

Det kan antas bli ovanligt att en hyresgést klandrar en forhandlings-
overenskommelse om justering av hyran. Om hyresvarden och hyresgést-
organisationen &r Overens om att det &r angeldget att genomfdra en
forandring bor det i allmédnhet kunna godtas vid en provning i hyresndmn-



den. Som Fastighetsdgarna framfor bor troskeln for vad som ér ett viisentligt
intresse inte séttas alltfor hogt. Utgdngspunkten bor, i linje med vad som
géller i réttstillimpningen i andra fall ndr hyresgésten begér dndring av en
forhandlingsoverenskommelse om hyra, vara att det krdvs vigande skél for
att dndra &verenskommelsen. I hdr aktuella fall bor det innebéra att en
andring av overenskommelsen kommer i fraga frimst om den fordndring
som ligger till grund for justeringen av hyran framstar som obehdovlig.

4.5 En tydligare reglering om férhandlings-
overenskommelser om presumtionshyra

Regeringens forslag: Forutséttningarna for att ingd en forhandlings-
overenskommelse om presumtionshyra ska framgé av hyresforhandlings-
lagen. Dér ska ocksa mojligheten for de forhandlande parterna att dndra
den hyra som bestdmts i forhandlingsdverenskommelsen regleras.
I hyreslagen behélls bestimmelser som avser hyresndmndens provning
av presumtionshyror.

Utredningens forslag 6verensstimmer med regeringens.

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna stéller sig bakom
utredningens forslag eller invander inte mot det. Hyresndmnden i Sundsvall
ar tveksam till om fordelarna med att flytta Gver delar av bestimmelserna
om presumtionshyra i hyreslagen till hyresférhandlingslagen Overviger
nackdelarna.

Skilen for regeringens forslag: Bestimmelserna i 55 § hyreslagen och
de efterfoljande paragraferna, 55 a—f §§, behandlar i huvudsak hyresnamn-
dens provning av hyran. Uppbyggnaden av dessa bestimmelser dr komplex
och systematiken kan vara svar att verblicka. I hyreslagen regleras, utdver
vad som giller for hyresndmndens provning av hyran, dven de formella
forutsittningar som ska vara uppfyllda for att hyran i en forhandlings-
overenskommelse ska presumeras vara skélig (55 ¢ §). Det &r lampligt att
dessa bestimmelser flyttas dver till hyresforhandlingslagen, som reglerar
andra fragor om forhandlings6verenskommelser och de krav som stélls pa
sadana. Det handlar till stor del om tekniska bestimmelser som riktar sig till
professionella aktorer vid forhandling. I hyreslagen bor endast behéllas
reglerna om hyresndmndens prévning av hyran nér det finns en forhand-
lings6verenskommelse om presumtionshyra. Hyresndmnden i Sundsvall &r
tveksam till en sddan 16sning eftersom det forutsétter att det i hyreslagen
gors hanvisningar till de relevanta bestimmelserna i hyresférhandlings-
lagen. Regeringen instimmer dock med utredningen att regelverket dven
med en sddan hénvisning blir tydligare genom en uppdelning. Den uppfatt-
ningen delas av bland andra Hyresndmnden i Malmé.

For en sadan 16sning talar dven att det nu foreslas utokade majligheter for
parterna att dndra en forhandlingsdverenskommelse om presumtionshyra.
Aven dessa bestimmelser bor tas in i hyresforhandlingslagen. Dir bor det
aven fortydligas att parterna har mdjlighet att dndra hyran med utgangspunkt
iden allménna hyresutvecklingen pé orten. En férhandlingséverenskommel-
se om justering av hyran med stod av de aktuella bestimmelserna bdr anses
som skalig vid hyresndmndens prévning av hyran, pd motsvarande sétt som
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ligas i lagtexten (jamfor SOU 2017:65 s. 50-52). En hyresjustering som
faststéllts efter ett beslut av hyresndmnden bor anses som skélig pa mot-
svarande sitt. Det foljer av regelverkets systematik och bor, som utred-
ningen konstaterar, gélla utan att det behdver anges sarskilt i lagtexten.

5 Ikrafttradande- och overgangs-
bestimmelser

Regeringens forslag: Lagéndringarna ska trida i kraft den 1 januari 2026.

Lagéndringarna ska tillimpas &ven i frdga om forhandlingsdverens-
kommelser om presumtionshyra och hyresavtal som ingétts fore ikraft-
tridandet. Aldre bestimmelser i hyreslagen ska gilla for hyrestvister
som inletts i hyresndmnden fore ikrafttradandet.

Utredningens forslag 6verensstimmer i sak med regeringens, men har
en delvis annorlunda utformning.

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna stéller sig bakom
utredningens forslag eller har inte ndgra invandningar mot dessa. Sveriges
Allmdénnytta och Botrygg AB anser att forslagen borde kunna trada i kraft
den 1 juli 2025.

Riksbyggen ser positivt pa utredningens forslag att de nya reglerna ska
gilla for avtal som ingétts fore ikrafttradandet. Foretaget pekar pé att det
med en motsatt ordning skulle finnas tvd parallella presumtionshyres-
modeller under 15 ar vilket skulle vara komplicerat for parterna, samtidigt
som fordelarna med de foreslagna dndringarna inte skulle fa fullt genom-
slag forrén efter 15 ar. Sveriges Allmdnnytta framfor liknande synpunkter.

Hyresgdstforeningen motsétter sig att lagéndringarna ska gélla for redan
ingéngna avtal, och framfor att det ar en grundlidggande réttsprincip att lag-
stiftning inte ska ha retroaktiv verkan. Foreningen framhaller att forslaget
skulle bli mycket kostsamt for befintliga hyresgéster, eftersom foreningen
har gétt med pé hogre inflyttningshyror med utgangspunkt i att presum-
tionshyror ska fa hojas i mer begransad utstrickning &n bruksvardeshyror.
Aven Konsumentverket motsitter sig forslaget i den delen och beddmer att
det inte har framkommit tillrickliga skél for att motivera en retroaktiv
tillimpning eftersom det inte finns nagot stod for att det skulle bidra till att
oka nyproduktionen.

Svea hovrdtt framhaller att det skulle vara dnskvirt att Gvervédga behovet
av overgangsbestimmelser ndrmare. Enligt hovréitten kan det ifragasittas
om det finns stdd i lagtexten for att i réttstillimpningen hantera situationer
dar en justering av hyran med utgangspunkt i den allménna hyresutveck-
lingen kan anses rubba forutsittningarna for forhandlingséverenskommel-
sen om presumtionshyra. Hovritten pekar ocksa pa att det finns en risk for
att hyresvirdar som avstatt fran att hoja hyran under ett antal ar, kommer
att anse sig nddgade att ta ut hela hdjningen innan lagéndringarna triader i
kraft. Sveriges advokatsamfund anser att det finns goda skél for att infora
overgangsbestammelser for hyresavtal som ingétts efter Svea hovritts



avgoranden i juni 2022, genom vilka det klargjordes hur presumtionshyror
fér justeras. Enligt organisationen riskerar franvaron av 6vergangsbestdm-
melser att f4 negativa konsekvenser for en hyresgést som ingatt ett hyres-
avtal mot bakgrund av hovrittens avgdranden och accepterat en hdgre hyra
4n vad som annars skulle ha varit fallet. Aven Hyresndmnden i Géteborg
framhéller att en dvergangsbestimmelse skulle kunna vara motiverad i
dessa situationer, men pekar samtidigt pa att en sddan reglering skulle gora
bestimmelserna om hyresséttning dnnu mer svardverskddliga dn vad de
redan &r.

Skilen for regeringens forslag
Ikrafttrddande

Sveriges Allmdnnytta anser att lagéndringarna bor kunna trdda i kraft tidi-
gare @n vad utredningen foreslar. Organisationen framfor att varje atgérd
som kan bidra till att halla uppe bostadsproduktion pa de orter dér bostéder
saknas ir viktig och maste tillvaratas. Aven Botrygg AB forordar ett tidig-
are ikrafttrddande sé att lagéndringarna kan tillimpas vid nésta érs hyres-
forhandlingar. Regeringen instimmer i att det dr angeldget att de fore-
slagna lagdndringarna tréder i kraft s& snart som mojligt. Det bedoms dock,
med hinsyn till den tid som behdvs for de aterstdende leden i lagstiftnings-
processen, vara mdjligt tidigast den 1 januari 2026.

Overgdngsbestimmelser

En grundldggande princip dr att ny civilrittslig lagstiftning inte bor ges
verkan pé avtal som har ingatts fore ikrafttraidandet. P4 hyresrittens omrade
har det dock ofta bedomts att det finns tillrickligt starka skil for att fringa
denna princip och lata nya bestdmmelser gilla retroaktivt for redan ingéngna
hyresavtal. Exempelvis har det ansetts angeldget att lagindringar som for-
béttrar hyresgésters stéllning i olika avseenden far genomslag snabbt (se till
exempel prop. 2001/02:41 s. 65 och prop. 1987/88:146 s. 42 och 43). En
retroaktiv verkan har ocksd motiverats av praktiska skil. Eftersom manga
hyresavtal ar langvariga skulle det annars ta lang tid innan lagéndringar far
tillrackligt genomslag.

Vid flera av de reformer som gjorts av det hyresrittsliga regelverket har
de grundlidggande bestimmelserna om besittningsskydd och prévning av
hyran och andra hyresvillkor gjorts direkt tillimpliga pa dldre hyresavtal.
Vidare har nya bestdmmelser regelméssigt gjorts tillimpliga pé édldre
hyresavtal fran och med den tidpunkt till vilken avtalet tidigast kunnat séigas
upp efter ikrafttradandet (se prop. 1983/84:137 s. 140-146, prop. 1973:23
s. 192-198 och prop. 1968:91 Bihang A s. 245, 246, 353, 367 och 368).

Invdndningarna fran de remissinstanser som motsétter sig att lagéndring-
arna ska gélla retroaktivt, tar sikte framst pa forslaget om utdkade mojlig-
heter att justera presumtionshyror efter den allménna hyresutvecklingen pa
orten.

Regeringen anser att det finns flera skél som talar for att de foreslagna
andringarna i den delen bor gélla for redan ingédngna forhandlingsdverens-
kommelser om presumtionshyra och for hyresavtal som ingatts fore ikraft-
trddandet. En annan ordning skulle innebéra att tva parallella regelverk for
hyresjustering skulle gélla under en s& lang tid som upp till 15 ar. Som
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systemet blir &nnu mer svardverskadligt &n vad det redan dr, vilket bor und-
vikas. En jaimforelse kan hir goras med de bedémningar som gjordes i sam-
band 1968 ars hyresreform. I forarbetena uttalades att den dir foreslagna
overgangsregleringen innebar att den gamla hyreslagen skulle gélla jimsides
med den nya lagen under en 6vergangstid. Det fanns dock anledning att
rakna med att hyresavtal for vilken den gamla lagen gillde efter nagra ar
skulle vara ytterst sillsynta, och att den lagen dérmed i praktiken skulle ha
trétt ur kraft. For att skapa visshet infordes ocksa en bestimmelse om att den
nya lagen efter fem ar skulle gélla dven for avtal som ingatts fore ikraft-
trddandet (se prop. 1968:91 Bihang A s. 246 och 247).

I linje med vad Riksbyggen och Sveriges Allmdnnytta framhéller kan det
vidare vara komplicerat for de forhandlande parterna att behova forhalla sig
till tva parallella regelverk for hyresjustering under lang tid. Det kan dédrmed
underlétta forhandlingarna om parterna endast behover forhélla sig till en
norm for hur hyran fér justeras.

Det som framfor allt talar mot att 1ata lagdndringarna gélla retroaktivt &r
att en 6verenskommelse om presumtionshyra kan ha ingatts under férutsétt-
ningen att hyran ska fa justeras i den mer begransade utstrackning som géller
i dag. I det sammanhanget bor det dock beaktas att det fore Svea hovritts
klargérande av réttslaget i juni 2022, inte fanns nadgon samlad bild av hur
presumtionshyror fick justeras. Hyresgdstforeningen framhaller att orga-
nisationen har accepterat hogre inflyttningshyror under forutsittningen att
hyrorna skulle fa justeras i en mer begrinsad utstrickning jamfort med den
allménna hyresutvecklingen. Som framgér av utredningen har dock andra
aktorer utgatt fran att den ordning som géllde fore hovrittens avgéranden
var att presumtionshyror skulle folja den allménna hyresutvecklingen fullt
ut, i linje med den reglering som foreslas hér.

Det saknas underlag for att bedoma i vilken omfattning forhandlingsdver-
enskommelser har ingétts med utgangspunkt i de olika uppfattningarna. Pa
grund av den osékerhet som funnits om i vilken utstrickning presumtions-
hyror fick justeras, viger dock skélen mot att lata lagéndringarna gilla for
avtal som ingatts fore det att réttslaget klargjordes mindre tungt.

For de fastighetsiigare som har investerat i nyproduktion under forutsétt-
ningen att hyrorna skulle fa folja den allminna hyresutvecklingen fullt ut,
skulle det fa kdnnbara konsekvenser om lagéndringarna inte far genomslag.
For forhandlingsdverenskommelser som ingétts strax fore hovrittens avgor-
anden skulle det innebéra att fastighetsdgaren under manga ar kommer att
kunna ta ut en lidgre hyreshojning &n vad som forutsattes nir Gverens-
kommelsen ingicks. Det kan fa stor paverkan pa dessa aktorers verksambhet.
Enligt Fastighetséigarna har den tillimpning som reglerna om hyres-
justering fatt lett till stora virdenedskrivningar av fastigheter.

Som Hyresgdstforeningen och Konsumentverket papekar har det visser-
ligen ingen direkt paverkan pa nybyggnationen att lata lagdndringarna gélla
for redan ingangna avtal. Regeringen beddmer &nd4, i likhet med utred-
ningen, att det kan ha viss betydelse for olika aktorers vilja att investera i
ytterligare nyproduktion. Som framhalls i avsnitt 4.1 finns det stod for att
tillimpningen av reglerna om hyresjustering har lett till ett minskat intresse
att investera i nyproduktion. Att lata de utdkade mdjligheterna att justera
hyran l6pande fa genomslag éven pé redan ingdngna avtal beddms mot den
bakgrunden kunna bidra till att forbéttra investerares fortroende for presum-



tionshyresmodellen. Det ar viktigt for att reglerna ska uppna sitt syfte att
underlitta nybyggnation.

For de forhandlingséverenskommelser om presumtionshyra som ingatts
efter det att réttslaget klargjordes &r skdlen mot en retroaktiv tillimpning
starkare. Sveriges advokatsamfund anser att overgangsregler bor inforas for
hyresavtal som ingétts under denna period. Organisationen pekar pa att det
annars finns en risk for negativa konsekvenser for en hyresgist som ingatt
ett hyresavtal mot bakgrund av hovréttens avgdranden och accepterat en
hogre hyra #n vad som annars skulle ha varit fallet. Aven Hyresgiist-
foreningen pekar pa att en retroaktiv tillimpning skulle kunna bli kostsam
for befintliga hyresgéster.

Som utredningen konstaterar dr det dock inte ként i hur hog grad inflytt-
ningshyrorna har paverkats av det klargérande av hur hyran fér justeras som
skett 1 réttstillimpningen. Nivan pa inflyttningshyrorna paverkas éven av
andra faktorer.

Enligt regeringens uppfattning skulle ocksa en ordning som innebdr att de
nya reglerna ska gélla for Gverenskommelser om presumtionshyra och
hyresavtal som ingatts fore hovrittens avgdranden, medan dldre regler ska
tillimpas pa avtal som ingatts dérefter och fram till ikrafttradandet, komp-
licera regelverket i alltfor stor utstréackning.

Situationer dér det tydligt framgar att nivdn pa presumtionshyrorna har
bestdmts med utgdngspunkt i att hyrorna ska justeras enligt den modell som
utformats i rattstillimpningen, bor vidare kunna hanteras inom ramen for
den materiella provningen av justering av hyran. I ett sddant fall bor det alltsa
vara mdjligt att besluta om en ldgre hojning dn vad som foljer av den
allminna hyresutvecklingen (se nidrmare avsnitt 4.1 under rubriken Den
allménna hyresutvecklingen bor kunna frangas i sarskilda fall). Svea hovritt
ifrdgasitter om en sédan tillimpning har stod i lagtexten. Som framgér i
avsnitt 4.1 foreslar regeringen vissa fortydliganden av bestimmelsen om
l6pande justering av presumtionshyror i forhallande till utredningens
forslag. Med den foreslagna utformningen av bestimmelsen bor det finnas
utrymme for att hantera de aktuella situationerna pé ett lampligt sétt i
rattstillimpningen.

Svea hovritt pekar ocksa pa att det finns en risk for att hyresvardar som
avstatt fran att hoja hyran under ett antal ar kommer att anse sig behova ta
ut hela den hojningen innan lagéndringarna trader i kraft. Regeringen anser
dock inte att denna risk dr sé pataglig att den motiverar att det infors over-
gangsbestammelser. Det kan antas vara ovanligt att fastighetsagare pa detta
sdtt avstar fran att begéra justering av hyran under en lédngre tid (se avsnitt
4.1 under rubriken Den allménna hyresutvecklingen bér kunna frangés i
sdrskilda fall).

Sammantaget bedomer regeringen att det finns tillrdckligt starka skal for
att den &ndrade bestimmelsen i hyreslagen om hur presumtionshyror far
justeras lopande ska gélla for redan ingangna Gverenskommelser om
presumtionshyra och hyresavtal. Det bor framgé av en dvergangsbestim-
melse. Om en tvist om hyran inletts fore ikrafttradandet bor dock de éldre
bestimmelserna gélla (jamfor prop. 2009/10:185 s. 80).

Forhandlingsoverenskommelser som ingatts fore ikrafttradandet bor anses
skéliga dven efter att lagédndringarna tritt i kraft. Eftersom det foreslas att
bestimmelserna om forutsattningarna for att ingd en forhandlingséverens-
kommelse om presumtionshyra ska flyttas till hyresforhandlingslagen, bor
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overenskommelser ska anses som Overenskommelser enligt den nya
bestimmelsen 1 hyresforhandlingslagen. Foérhandlingsdverenskommelser
som uppfyller de nuvarande formkraven kommer dé att anses skiliga pa
samma sitt som dverenskommelser som ingés enligt den nya bestimmelsen
i hyresférhandlingslagen.

Aven de indrade bestimmelserna i hyresforhandlingslagen bor gilla
redan ingéngna forhandlingséverenskommelser och hyresavtal som ingéatts
fore ikrafttradandet. Parterna bor alltsa dven for befintliga dverenskommel-
ser om presumtionshyra, kunna anvénda sig av de utdkade mojligheterna att
justera hyran pa grund av till exempel tillval och franval.

6 Konsekvenser

Regeringens bedomning: Forslagen bedoms sammantaget ge battre
forutsittningar for nyproduktion av hyresbostéder och kunna bidra till ett
okat byggande av sddana bostider.

Forslaget om utokade mojligheter att justera presumtionshyror 16pande
kan leda till att det i fler fall bedoms som l6nsamt att investera i nypro-
duktion. Det ger ocksa dem som &ger befintliga fastigheter med presum-
tionshyra béttre mojligheter att tdcka kostnadsokningar under presum-
tionstiden. Utokade mojligheter till 16pande hyresjusteringar gor dven att
inflyttningshyrorna kan séttas lagre, vilket ar positivt for dem som
behver en bostad.

Inforandet av nya mojligheter att 16sa tvister om presumtionshyror kan
bidra till mer effektiva forhandlingar om inledande presumtionshyror och
l6pande justeringar av sddana hyror. Tvister kan ocksé avgoras pa ett
enkelt och snabbt sitt om de férhandlande parterna inte kan komma 6ver-
ens.

Mgjligheterna att &ndra presumtionshyror pé grund av tillval och frén-
val som efterfragats av hyresgésten och med hinsyn till ett visentligt
intresse ger en Okad flexibilitet som kan gynna bade hyresvirdar och
hyresgéster, och bidra till att gora hyresrétten till en konkurrenskraftig
och attraktiv boendeform.

Forslagen kan leda till en viss dkad arbetsborda for hyresndmnderna.
Kostnaderna for att hantera de tillkommande drendena bedéms dock inte
bli storre dn att de kan hanteras inom befintliga ekonomiska ramar. For
de allminna domstolarna véntas forslagen leda till endast en marginell
Okning av antalet mél, som kan hanteras inom befintliga ekonomiska
ramar.

Utredningens bedémning 6verensstimmer med regeringens.

Remissinstanserna: Hyresndmnden i Malmé och Hyresndmnden i Stock-
holm bedomer att antalet tillkommande drenden om att utse en sérskild
skiljeman kommer att leda till en sddan 6kning av hyresndmndernas arbets-
méngd att det inte kan hanteras inom ramen for befintliga anslag. Domstols-
verket framhéller att det dr svart att bedoma hur forslaget kommer att
paverka hyresndmndernas verksamhet. Domstolsverket avser dérfor att folja



arendeutvecklingen och vid behov aterkomma med yrkanden om anslags-
tillskott.

Regelrddet bedomer att konsekvensutredningen uppfyller kraven i forord-
ningen (2007:1244) om konsekvensutredning vid regelgivning.

Skiilen for regeringens bedomning

Sambhdllsekonomiska konsekvenser inklusive konsekvenser for
bostadsmarknaden

En vil fungerande bostadsmarknad har stor betydelse for den samhaills-
ekonomiska utvecklingen. Hyresritten erbjuder ett flexibelt boende utan
krav pa kapitalinsats, och &r ddrmed viktig for rorligheten pa bostadsmark-
naden. Att det finns tillgéngliga hyresbostédder kan underlitta for méanniskor
att flytta dit det finns arbete, och ddrmed ocksa for foretag att kunna rekry-
tera personal. En vl fungerande hyresmarknad kan dven underlitta for unga
personer att etablera sig pa bostadsmarknaden och for hushall att byta till
bostdder som passar deras behov i olika skeden i livet.

Som framhalls av utredningen é&r reglerna om hyresséttning endast en av
flera faktorer av betydelse for nyproduktion av bostader, vilket gor det svért
att bedoma effekterna av forslagen isolerat. Det finns dock stdd for att
modellen med presumtionshyra har bidragit till ett 6kat byggande av hyres-
bostdder, samtidigt som den tillimpning som reglerna fatt i réttspraxis har
haft en negativ inverkan pd forutsittningarna att triffa sddana Gverens-
kommelser.

Forslaget om att presumtionshyror ska kunna héjas under presumtions-
tiden i storre utstrackning &n i dag, ger forutsdttningar for fler 1onsamma
nybyggnationsprojekt. Det innebdr ocksa att inflyttningshyrorna kan séttas
lagre, vilket kan gora det lattare att triffa dverenskommelser om presum-
tionshyra. Aven forslagen om nya méjligheter att 16sa tvister om presum-
tionshyra kan bidra till att fler sidana 6verenskommelser kan tréffas.

Sammantaget bedoms de foreslagna fordndringarna ge béttre forutsitt-
ningar for nyproduktion av hyresbostdder, och kan darmed leda till ett 6kat
byggande som béttre svarar mot ménniskors efterfragan pa bostiader. Det &r
positivt for rorligheten pa bostadsmarknaden och arbetsmarknaden. For-
slagen bedoms darmed kunna fa positiva effekter for den samhéllseko-
nomiska utvecklingen, d&ven om det inte &r mdjligt att pa forhand kvantifiera
effekterna.

Konsekvenser for hyresvirdar och investerare

Forslaget om att presumtionshyror ska fa folja den allménna hyresutveck-
lingen i storre utstriackning an i dag, kan bidra till att det i fler fall bedoms
som l6nsamt att investera i nyproduktion. Det dr positivt for dem som 6ver-
véger en sddan investering.

Forslaget att lagdndringarna ska gélla dven for redan ingangna dverens-
kommelser om presumtionshyra, innebér positiva effekter for dem som édger
befintliga hus med presumtionshyra. Det géller sirskilt dem som har baserat
sina kalkyler pa att hyrorna skulle f& hojas 1 hogre utstrackning dn vad som
ar mojligt enligt den modell som utformats i réttstillimpningen. Genom att
utvecklingen av presumtionshyror som huvudregel ska motsvara den
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allménna hyresutvecklingen, far hyresvérdar ett béttre skydd mot kostnads-
okningar under presumtionstiden.

Forslaget om att presumtionshyror ska kunna 4ndras pa grund av tillval
eller franval, gor det mdjligt for hyresvirdar att erbjuda sina hyresgéster ett
mer individanpassat boende. Hyresvardar som anpassar fastigheten pa grund
av till exempel den tekniska utvecklingen eller nya miljokrav, kommer att
kunna kompenseras for det. Det ger béttre forutsittningar att bedriva en
langsiktigt héllbar fastighetsforvaltning.

Inférandet av en mojlighet for de forhandlande parterna att fa tvister om
inledande presumtionshyror provade av en sarskild skiljeman, kan bidra till
mer effektiva forhandlingar om presumtionshyra. Om parterna inte kan
komma Overens, kan fastighetsdgaren rdkna med att hyran kommer att
bestdmmas till ett belopp som ger kostnadstéickning och en skilig avkast-
ning. Som utvecklas nérmare i avsnitt 4.3 bedéms det finnas goda forut-
sattningar for tvistlosningsforfarandet att fa genomslag i praktiken.

Forslaget om att tvister om 16pande justeringar av presumtionshyror ska
kunna provas av en sdrskild skiljeman kan underlétta parternas forhand-
lingar. Tvister kan ocksa avgoras pa ett enklare och snabbare sitt jamf{ort
med i dag om parterna inte kan komma 6verens. For hyresvérdar med storre
bestdnd som omfattar bdde hus med presumtionshyra och hus med bruks-
vardeshyra, kan effektivitetsvinster uppsta genom att tvister om arliga juster-
ingar kan hanteras inom ramen for samma forfarande.

Forslagen om nya tvistlosningsmojligheter far storst betydelse for privata
fastighetségare eftersom de allménnyttiga bostadsforetagen och Hyresgést-
foreningen redan har en avtalad ordning for att 19sa tvister om presumtions-
hyror inom ramen for Hyresmarknadskommittén.

Sammantaget bedoms forslagen fa flera positiva effekter for saval fastig-
hetsdgare med befintliga hus med presumtionshyra som fér dem som vill
investera 1 nyproduktion. En dvervidgande majoritet av remissinstanserna
anser att forslagen innebér en forbéttring jamfort med i dag, vilket inkluderar
dem som patalar behovet av storre fordndringar av hyresséttningssystemet.
Det ger stod for att de foreslagna forbattringarna av modellen kan bidra till
att 6ka investerares fortroende for den. Det finns dirmed goda forutséttning-
ar for att forslagen ska uppna sitt syfte att underlitta nyproduktion.

I linje med den bedémning som gors i utredningen kan forslagen i allmén-
het inte véntas leda till 6kade kostnader for foretag som hyr ut bostider, eller
négot behov for dessa att fordndra sin verksamhet. Forslagen bedoms inte
heller paverka konkurrensforhdllandena for foretagen eller innebéra att
négra sirskilda hinsyn behover tas till sma foretag.

Konsekvenser for hyresgdster och bostadssékande

Forslagen bedoms sammantaget ge battre forutsittningar for nyproduktion
av hyresbostider, bland annat genom att inflyttningshyrorna kan séttas
lagre dn i dag. Det gynnar hyresgéstkollektivet och dem som behdver en
bostad.

De foreslagna 6vergéngsbestimmelserna innebér att de utokade mojlig-
heterna att justera presumtionshyror 16pande kommer att gélla dven for
befintliga ldgenheter med presumtionshyra. Det ér till nackdel framfor allt
for de hyresgéster som ingétt ett hyresavtal under forutséttningen att hyran
skulle fa justeras i den mer begrénsade utstrackning som f6ljer av det klar-



gorande som skedde i rattstillampningen i juni 2022. Om en foérhandlings-
overenskommelse om presumtionshyra bygger pd en gemensam forut-
sittning att hyrorna ska justeras enligt den modell som utformats i rétts-
tillampningen, kan det forvéntas att de forhandlande parterna forhaller sig
till det vid justering av hyran. Som framhélls i avsnitt 5 finns det ocksa
mdjlighet att ta hinsyn till forutsdttningarna nir dverenskommelsen om
presumtionshyra ingicks vid provningen av en tvist om justering av hyran.

Forslaget om att tvister om 16pande justering av presumtionshyror mellan
de forhandlade parterna ska kunna provas av en sérskild skiljeman innebér
att en provning av sadana tvister 1 hyresnaimnden kan véntas uppkomma mer
sillan. Det ar positivt for hyresgésterna som ar parter i en tvist i hyres-
ndmnden. En hyresgast har ocksé kvar mojligheten att f& en forhandlings-
overenskommelse om justering av hyran provad av hyresndmnden.

Inférandet av en mojlighet till tillval och franval ger hyresgéster en 6kad
valfrihet och stérre mojligheter att anpassa sitt boende efter individuella
behov och dnskemal. Det bidrar till att gora hyresritten till en attraktiv och
flexibel boendeform.

En hyresgést kan i enstaka fall behdva acceptera en hojd hyra till f6ljd av
en fordndring som motiveras av ett vésentligt intresse, trots att hyresgisten
inte samtyckt till fordndringen. Det handlar typiskt sett om férandringar som
gynnar hyresgésterna som kollektiv, inklusive framtida hyresgéster, som till
exempel moderna bredbandsldsningar eller installation av solceller eller
laddstolpar. En dndring av hyran forutsétter ocksé att hyresvarden och hyres-
géstorganisationen dr dverens och en hyresgist har mojlighet att fa dndrin-
gen provad av hyresnamnden. Hyresgéasten bedoms ddarmed ha ett gott skydd
i de aktuella situationerna.

Forslagen innebdr att presumtionshyror far hojas 16pande i storre utstrack-
ning &n i dag. Hur stora hyreshdjningarna kommer att bli i praktiken &r svart
att bedoma pa forhand. Storleken pa hojningarna bestdms i forsta hand
genom forhandlingar mellan hyresvéirden och hyresgéstorganisationen och
kan péverkas av flera faktorer som exempelvis kostnadsutvecklingen for
fastighetségare och hyresgésters formaga att betala hojda hyror. Om hyrorna
blir hogre kan det innebéra att hyresgésters behov av ekonomiskt stéd for
boendekostnader okar, vilket kan leda till 6kade utbetalningar av till
exempel bostadsbidrag, bostadstilligg och ekonomiskt bistdnd. Det finns
dock inte anledning att tro att hyresnivaerna for ldgenheter med presum-
tionshyra generellt kommer att paverkas av forslagen i sadan utstriackning
att de offentligfinansiella effekterna av forslagen blir annat &n marginell.

Konsekvenser for hyresgdstorganisationer och fastighetsdgar-
organisationer

Partsorganisationerna pa hyresmarknaden stéller sig i allt vésentligt bakom
utredningens forslag. Forandringarna kan inledningsvis innebéra visst arbete
for organisationerna att anpassa sig till de nya reglerna. Forslagen knyter
dock i stor utstrickning an till det befintliga regelverket, och det arbetet kan
darfor vintas bli begrdnsat. Organisationerna kan vidare behova genomfora
vissa informationsinsatser riktade till sina medlemmar i samband med
forslagens ikrafttradande.
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Den foreslagna bestimmelsen om hur presumtionshyror far justeras
16pande ger béttre forutsittningar for parterna att inom ramen for férhand-
lingarna hitta lampliga 16sningar som passar i det enskilda fallet.

Forslagen om nya mojligheter att 16sa tvister om presumtionshyra kan fa
positiva effekter pa organisationernas 16pande forhandlingsarbete genom att
arbetet kan bedrivas mer effektivt.

Nar en tvist provas av en skiljeman &r hyresgéstorganisationen och en
fastighetségarorganisation som &r part i en forhandlingsordning skyldiga att
betala ersittning till skiljemannen. Om fastighetsdgarorganisationen inte &r
part stdr den enskilde fastighetségaren for kostnaden. For partsorganisa-
tionernas del beddoms kostnaderna for tvistlosningen i viss utstrackning
kompenseras genom att forhandlingsarbetet generellt kan bedrivas pé ett
mer effektivt sétt. Omfattade tvister i hyresnimnderna, dér organisationerna
foretrdder sina medlemmar, kan ocksd undvikas.

Konsekvenser for hyresndmnderna och allmdnna domstolar

Forslagen innebér att hyresnimnderna kommer att hantera drenden om att
utse en sirskild skiljeman i tvd nya fall: tvister om inledande presumtions-
hyror och 16pande justering av sddana hyror. Hyresndmnden i Malmé och
Hyresndmnden i Stockholm beddomer att antalet tillkommande &renden
kommer att leda till en sddan 6kning av hyresndmndernas arbetsméngd att
det inte kan hanteras inom ramen for befintliga anslag.

I linje med vad Domstolsverket framhéller &r det svart att pa forhand
beddma i vilken omfattning hyresndmndernas verksamhet kommer att pa-
verkas. Négon mer exakt uppskattning av antalet tillkommande drenden &r
inte mgjlig att gora.

Sedan tvistlosningsforfarandet for tvister om arliga justeringar av bruks-
vérdeshyror inférdes har hyresndmnderna fétt in relativt manga drenden om
att utse en skiljeman, jamfort med den bedémning som gjordes i samband
med infoérandet (se prop. 2021/22:277 s. 41 och 42). I linje med det som
framhélls 1 avsnitt 4.2 finns det dock anledning att anta antalet drenden
kommer att minska ndgot med tiden. Syftet med en mdjlighet till tvistlosning
ar framst att underlatta parternas forhandlingar. En frivillig dverenskommel-
se dr ocksa i regel till fordel for parterna, och &r enklare, snabbare och billi-
gare dn att lata en skiljeman avgora en tvist. Det kan darfor véntas att nagot
farre drenden kommer att ldmnas till en skiljeman péd sikt. Motsvarande
Overvdganden gor sig gillande for tvister om presumtionshyror.

Eftersom 16pande justeringar av presumtionshyror ska folja den allmédnna
hyresutvecklingen kan det vidare antas vara ovanligare att det uppkommer
tvister i sddana drenden, jamfort med tvister om &rliga justeringar av bruks-
vérdeshyror. Som framgér av utredningen é&r tvister i hyresndmnderna om
justering av presumtionshyror med hénsyn till den allménna hyresutveck-
lingen ovanliga. Bestandet av ldgenheter med presumtionshyra &r ocksa
mindre &n bestandet av ldgenheter med bruksvirdeshyra. Antalet drenden i
hyresndmnden avseende sddana tvister kan darfor véntas bli farre jamfort de
drenden om att utse en skiljeman som i dag hanteras av hyresndmnden.

Arenden om att utse en skiljeman 4r som utgdngspunkt enkla. Det handlar
i huvudsak om att kontrollera att de formella kraven for att en skiljeman ska
kunna utses dr uppfyllda och drendena kan i regel avgoras genom skriftlig
handldggning (jamfor prop. 2021/22:277 s. 41 och 42). Hyresndmnden i



Stockholm papekar dock att de drenden som hanterats hittills séllan varit av
okomplicerad eller enkel beskaffenhet, och att nimnden i de flesta drenden
har haft att préva en méngd invandningar fran motparten. Som framhalls i
avsnitt 4.2 kan dock den typen av invdndningar vintas aktualiseras mer
sillan med tiden, nir de ndrmare forutséttningarna for att utse en skiljeman
har klargjorts i réttstillimpningen. Forutsittningarna for att hyresndmnden
ska utse en skiljeman i tvister om presumtionshyror &r desamma som for
tvister om bruksvérdeshyror. Nagra nya fragor bedoms dérfor inte upp-
komma med anledning av att tvistlosningsforfarandet kan anvéndas for fler
tvister.

Arenden om att utse en sirskild skiljeman for att avgora tvister om 16pande
justering av presumtionshyror ska handliggas sérskilt skyndsamt. Som
Hyresndmnden i Stockholm pépekar kan det medfora att handlaggningen av
andra drenden dar motsvarande krav inte giller tar ndgot langre tid.

Nagra hyresndmnder framhéller att registreringen av drenden om att utse
en skiljeman dr arbetskravande (se vidare avsnitt 4.2). Det beror bland annat
pa att manga drenden kommer in vid ungefar samma tidpunkt pé aret. Som
framhalls i avsnitt 4.2 har Justitiedepartementet nyligen remitterat en prome-
moria med forslag fran Domstolsverket om férenklingar pa forordningsniva
av registreringen av drenden om att utse en skiljeman. Forslagen kan bidra
till att underlitta hyresnimndernas handléggning av sidana drenden.

Det kan vidare framhallas att inférandet av en mdjlighet for parterna att
begira att tvister om 16pande justering av presumtionshyror ska provas av
en skiljeman, ocksé kan fa positiva effekter for hyresnimnderna genom att
provningen dér av sddana tvister aktualiseras mer séllan. Tvister om éndring
av presumtionshyror i hyresndmnderna &r visserligen ovanliga i dag. Av
utredningen framgar dock att tvisterna nér de har aktualiserats har tagit stora
resurser i ansprak. Genom att sadana tvister kan hanteras av en sirskild
skiljeman i stéllet, kan det medfora en viss minskning av hyresndmndernas
arbetsborda.

Det kommer ocksa bli mojligt for hyresgéster att begéra dndring av en
forhandlingsdverenskommelse i hyresndmnden i fler fall. Det avser till
exempel dverenskommelser om en dndring av hyran som &ar motiverad av
ett visentligt intresse. Att hyran dndras pa den aktuella grunden kan viéntas
bli ovanligt. Eftersom &ndringen forutsétter att hyresgéstorganisationen har
accepterat den, kan det vidare antas bli mycket ovanligt att en hyresgést
begir dndring av en sddan Gverenskommelse.

Sammantaget bedoms de tillkommande drendena leda till en viss 6kning
av hyresndmndernas arbetsborda. Kostnaderna for att hantera de till-
kommande drendena beddms dock inte bli storre &n att det ryms inom befint-
liga ekonomiska ramar.

Hyresndmnden i Stockholm framhaller att kretsen av personer som kan
komma i fraga for uppdraget som sérskild skiljeman blir alltmer begransad
om forslagen genomfors. Ndmnden pekar i det sammanhanget pa att det kan
uppkomma fragor om jav om ett hyresrad utses till skiljeman. I samband
med att tvistlosningsforfarandet for tvister om arliga justeringar av bruks-
vérdeshyror infordes framholls dock att den som i egenskap av skiljeman
har provat en tvist om hyrorna for vissa lagenheter typiskt sett inte anses
javig i en senare bruksvéardestvist avseende hyrorna for samma lédgenheter
(se prop. 2021/22:277 s. 25).
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Motsvarande resonemang gor sig géllande i frdga om de nya tvister som
ska kunna provas av en skiljeman. Ett hyresrdd som i egenskap av skiljeman
provat en tvist om inledande presumtionshyror eller om 16pande justering av
sddana hyror, bor som utgadngspunkt inte anses javig i tvister i hyresndmnden
om hyran for samma ldgenheter. Det kan ocksa antas att sidana situationer
sillan kommer att aktualiseras, eftersom tvister om presumtionshyror i
hyresndmnden &r ovanliga. En sérskild situation &r att en hyresgést begér
andring av en forhandlingsdverenskommelse som ingétts i enlighet med en
skiljemans rekommendation. Detta kan dock antas bli mycket ovanligt.
Fragan om det foreligger jév i en sddan situation far avgoras i det enskilda
fallet jAmfor prop. 2021/22:277 s. 25).

Mot den anforda bakgrunden bedoms forslagen inte orsaka javsproble-
matik av en sddan omfattning att det forsvérar hyresndmndernas verksam-
het. Hér kan ocksa framhallas att det inte finns nagot hinder mot att utse
andra &n hyresrad till skiljemén, under forutsittning att de bedéms ldmpliga
for uppdraget (se prop. 2021/22:277 s. 25 och 55).

Tvister om skadestdnd pa grund av att en part inte foljer en skiljemans
rekommendation om presumtionshyra hanteras vid tingsréitt som forsta
instans. Eftersom tvistlosningen bygger pa att parterna kommer Gverens om
att anvénda sig av den, kan det véntas bli ytterst sillsynt att parterna inte
respekterar en rekommendation. Dessa tvister bedoms darfor f4 en marginell
paverkan pé tingsrétternas verksambhet.

Hyresndmndernas beslut om att utse en sirskild skiljeman far inte dver-
klagas och vintas darfor inte paverka Svea hovritt, som &r den instans dit
hyresndmndernas beslut normalt Sverklagas. Antalet tillkommande mal i
ovrigt kan for hovritternas del véntas bli mycket begrénsat och bedoms fa
en obetydlig paverkan pa hovritternas verksamhet.

Sammantaget bedomer regeringen att forslagen inte paverkar maltill-
stromningen till de allmidnna domstolarna i storre utstrickning 4n att
eventuella kostnadsokningar for malen och drendena ryms inom befintliga
ekonomiska ramar.

Ovriga konsekvenser

Forslagen beddoms inte paverka jimstdlldheten mellan kvinnor och mén
och har inte négra andra konsekvenser som behéver redovisas. Forslagen
beddms vara forenliga med EU-rétten.

7 Forfattningskommentar

7.1 Forslaget till lag om éndring 1 jordabalken

12 kap. Hyra
Provning av hyran och andra hyresvillkor for bostadsliigenheter

55 c¢§ Vid provning av hyran ska hyra for lagenheten som har bestdmts i en for-
handlingséverenskommelse enligt /9a eller 19b§ hyresforhandlingslagen
(1978:304) anses som skilig.



Forsta stycket giller inte om det finns synnerliga skél att inte anse hyran i for-
handlingséverenskommelsen som skilig. Det géller inte heller den del av hyran
som avser ersittning enligt 20 § hyresférhandlingslagen.

En hyra som avses i forsta stycket far dndras med ett belopp som motsvarar den
allménna hyresutvecklingen pé orten sedan 6verenskommelsen traffades eller, om
det finns sdrskilda skdl for det, med ett annat belopp.

Paragrafen innehaller bestimmelser om provning av hyran, nér hyran for
en ldgenhet har bestdmts i en forhandlingséverenskommelse om presum-
tionshyra. Overvigandena finns i avsnitt 4.1 och 4.5.

Paragrafens grundldggande konstruktion 4r i huvudsak oférandrad, men
utformningen &ndras frimst genom att delar av den hittillsvarande para-
grafen flyttas till hyresférhandlingslagen.

1 forsta stycket tas forutséttningarna for att ingd en forhandlingsoverens-
kommelse om presumtionshyra bort. Dessa flyttas till 19 a § hyresférhand-
lingslagen. Dit flyttas dven forutsittningarna for att ingé en dverenskom-
melse om presumtionshyra vid ombyggnad eller tillbyggnad av ett befint-
ligt hus, som hittills reglerats i andra stycket. I sak dr forutsittningarna
ofordandrade (se kommentaren till 19 a § hyresforhandlingslagen).

Paragrafen reglerar i huvudsak hur hyresndmnden ska préva en tvist om
hyran, nér hyran for en ldgenhet har bestdmts i en forhandlingséverens-
kommelse om presumtionshyra enligt 19 a § hyresforhandlingslagen. En
sddan dverenskommelse ingds med stdd av en forhandlingsordning enligt
hyresforhandlingslagen mellan en hyresvérd, i vissa fall tillsammans med
en fastighetségarorganisation, och en hyresgistorganisation. Att hyran ska
anses som skilig innebér att det i en tvist om hyran inte ska goras ndgon
provning av vad som &r en skélig hyra med hénsyn till ldgenhetens bruks-
varde enligt 55 § forsta stycket.

Liksom hittills kan den hyra som parterna bestimmer i férhandlings-
Overenskommelsen anses skilig under hogst 15 ar fran det att den forsta
hyresgésten tilltrddde ldgenheten (se 19 a § hyresforhandlingslagen). Nér
presumtionstiden om 15 ar har 16pt ut &r den aktuella paragrafen inte ldngre
tillamplig vid provning av hyran. Det finns dé alltsa inte langre nagon
presumtion for att hyran &r skélig. Det kan antas att dessa situationer i de
flesta fall hanteras genom att de kollektivt forhandlande parterna traffar en
ny forhandlingséverenskommelse om hyran. Annars géiller den hyra som
bestdmts i forhandlingsdverenskommelsen om presumtionshyra mellan
hyresvirden och en hyresgést dven efter presumtionstidens utgang. Om det
begdrs en provning av hyran ska den dd bestimmas enligt 55 § forsta
stycket. Det innebér att hyran ska faststéllas till ett belopp som ar skéligt
med hénsyn till ldgenhetens bruksvérde. Vid den jamforelse som inom
ramen for en sddan provning ska géras med hyrorna for lagenheter som
med hénsyn till bruksvérdet ér likvéirdiga, kommer framst andra relativt
nybyggda lagenheter att vara relevanta som jadmforelsematerial.

Hyresvarden och hyresgéstorganisationen har under presumtionstiden
mdjlighet att &ndra den hyra som bestédmts i den ursprungliga forhandlings-
overenskommelsen om presumtionshyra i de fall som behandlas i 19 b §
hyresforhandlingslagen. Dar anges att hyran far dndras for att anpassas till
den allménna hyresutvecklingen pa orten, pa grund av tillval eller franval
som efterfragats av hyresgisten eller om det dr motiverat av ett vasentligt
intresse. Om hyresvéirden och hyresgéstorganisationen kommer &verens
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provning enligt den hér paragrafen. Det framgar av hénvisningen till for-
handlingséverenskommelser enligt 19 b § hyresforhandlingslagen.

En provning av en forhandlingsdverenskommelse om justering av hyran
kan aktualiseras om hyresgésten begér dndring av den enligt 22 § hyres-
forhandlingslagen. Enligt ett tilligg i den paragrafen ska da 19 b § hyresfor-
handlingslagen tillimpas vid hyresndmndens provning av hyran, i stéllet for
den hér paragrafen. Hur provningen ska g4 till behandlas i kommentaren till
19 b § hyresforhandlingslagen.

Det andra stycket motsvarar det hittillsvarande tredje stycket och &r i sak
oforandrat. Dar framgér att presumtionen att hyran i en férhandlingséverens-
kommelse ar skilig inte giller om det finns synnerliga skil. Stycket blir
tillaimpligt bade vid prévning av en hyra som bestédmts i en férhandlings-
overenskommelse enligt 19 a § hyresforhandlingslagen, och genom en énd-
ring av en sddan 6verenskommelse enligt 19 b § samma lag.

I tredje stycket anges hur 16pande justeringar av presumtionshyror ska be-
stimmas. Det har hittills reglerats i fjarde stycket dir det angetts att en
presumtionshyra far &ndras i den utstrickning det ar skéligt med hansyn till
den allménna hyresutvecklingen pa orten. Det dndras pa sa sitt att juste-
ringen ska bestimmas till ett belopp som motsvarar den allminna hyresut-
vecklingen pa orten, om det inte finns sérskilda skal for att &ndra hyran med
ett annat belopp. Andringen innebir att det inte lingre ska goras nigon
beddmning av i vilken utstrackning det ar skéligt att justera hyran efter den
allminna hyresutvecklingen. I stillet & huvudregeln att utvecklingen av
presumtionshyror far folja den allménna hyresutvecklingen fullt ut. Det ger
storre mojligheter att justera presumtionshyror 16pande 4n hittills.

En f6ljd av dndringen é&r att tidigare réttspraxis (Svea hovritts beslut den
8 juni 2022 i mal OH 14593-20 och OH 1854-21) om hur bedémningen av
i vilken utstrickning det &r skéligt att dndra hyran med hénsyn till den
allmanna hyresutvecklingen ska goras inte langre ar vigledande.

Det aktuella stycket tillimpas nér hyresnimnden provar en tvist om hyran.
Justeringar av hyran efter den allménna hyresutvecklingen bestdms i forsta
hand genom kollektiva forhandlingar (5 § forsta stycket och 19 b § 1 hyres-
forhandlingslagen). Om de forhandlande parterna inte kan komma 6verens
har hyresvérden, och en hyresgést, mojlighet att begéra att hyresnimnden
provar hyran (24 § hyresforhandlingslagen).

En provning i hyresndmnden kan ocksa aktualiseras om en hyresgést
enligt 22 § hyresforhandlingslagen begir &ndring av en forhandlings-
Overenskommelse om justering av hyran efter den allménna hyresutveck-
lingen. Da tillampas 19 b § 1 samma lag. I sak &r innehéllet i den bestim-
melsen detsamma som i det aktuella stycket. I praktiken kan dock prov-
ningen skilja sig ndgot at i de olika situationerna. Hur provningen i en tvist
om dndring av en forhandlingséverenskommelse ska gé till behandlas nér-
mare 1 kommentaren till 22 § hyresforhandlingslagen.

Tvister mellan de kollektivt forhandlande parterna om justering av
presumtionshyror efter den allménna hyresutvecklingen kan &ven provas av
en sarskild skiljeman, om parterna har kommit 6verens om en sadan tvist-
16sning (se 23 a § forsta stycket 3 hyresforhandlingslagen och kommentaren
till den paragrafen).

Vid en provning enligt paragrafen ska hyresndmnden forst ta stillning
till vad den allménna hyresutvecklingen pé orten har varit. Innebérden av



begreppet den allmidnna hyresutvecklingen ar ofordndrad. I enlighet med
vad som uttalats i réttstillimpningen 4r det som avses den genomsnittliga
forandringen av de kollektivt forhandlade bruksvérdeshyrorna péa orten.
Begreppet orten har samma innebdrd som i 55 §. Att hyran ska dndras med
ett belopp som motsvarar den allménna hyresutvecklingen, innebér att en
presumtionshyra som utgéngspunkt far hjas med samma procentsats som
de kollektivt forhandlade bruksvérdeshyrorna pa orten. Om det finns flera
forhandlingsoverenskommelser pa orten, dar hyrorna justerats med olika
procentsatser, ska de skilda procentsatserna normalt viktas i férhillande
till det antal lagenheter som de representerar.

Den part som begir att hyran ska éndras ska visa hur den allménna hyres-
utvecklingen har sett ut, om parterna inte &r dverens om det. Som utgangs-
punkt krévs det inte exakta uppgifter om alla bruksvérdeshyror i det kommu-
nala och privata bestandet och inte heller exakta uppgifter om hur de olika
bestanden forhaller sig till varandra i friga om antal ldgenheter. Alla hyror
pé orten maste inte heller vara fardigforhandlade for att fragan om justering
av en presumtionshyra ska kunna provas. Det ér tillrickligt att underlaget
har en sadan omfattning att det kan anses representativt fér hyresutveck-
lingen pé orten. Det sagda 4r i linje med hur fragan har behandlats i rétts-
tillimpningen, och de &ndringar som gors i paragrafen &r inte avsedda att
innebira ndgon dndring av det beviskrav som tillimpas.

Den allminna hyresutvecklingen ska, liksom hittills, bedomas fran tid-
punkten nér forhandlingsdverenskommelsen om presumtionshyra ingicks
(se prop. 2005/06:80 s. 31). Det gors inte heller ndgon éndring i friga om
den provningstidpunkt som géller. Det innebér att hyresutvecklingen som
utgangspunkt ska bedomas fram till den tidpunkt som de kollektiva forhand-
lingarna om justering av hyran har avsett (jamfor RH 2018:37).

Om en part anser att det finns sérskilda skél att avvika fran den allménna
hyresutvecklingen ska parten visa de omstdndigheter som gors géllande till
stod for det.

Sédana skél kan finnas med anledning av hur hyran tidigare har justerats.
Har hyresvirden under flera r 1atit bli att hoja hyran, talar det mot att hyran
far hojas 1 en utstrdckning som motsvarar den allménna hyresutvecklingen
sedan den senaste justeringen. Om flera ars hyreshdjningar genomfors vid
ett och samma tillfélle skulle det kunna medfora kraftiga hyreshdjningar. En
lagre hyreshdjning kan darfor vara motiverad i ett sadant fall.

Aven i fall dér det tidigare gjorts hyresjusteringar som overskridit den
allméinna hyresutvecklingen pa orten, kan det finnas skal for en ldgre hojning
an vad som foljer av den allménna hyresutvecklingen sedan hyran senast
justerades.

Skél att frangd den allmédnna hyresutvecklingen kan ocksé finnas om
nivan pé de inledande presumtionshyrorna har bestdmts utifran vissa forut-
sattningar om hur hyran ska justeras. I ett sadant fall krévs att det tydligt
framgar att forhandlingséverenskommelsen om presumtionshyra bygger
péa en gemensam fOrutsittning om att hyran ska utvecklas pé ett visst sétt
eller enligt en viss modell, till exempel ett villkor om att hyran ska justeras
med en viss procentsats per ar. Situationerna kan skilja sig at, och en be-
domning far goras i det enskilda fallet av vilken betydelse forutsattning-
arna vid avtalets ingdende ska ha.

Det kan vidare bli aktuellt att bestimma hyresjusteringen pa ndgot annat
satt om det inte finns nagra kollektivt forhandlande bruksvéirdeshyror pa
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orten. Det kan ocksa vara sé att omsténdigheterna kring hyresutvecklingen
pa en ort dr sirpriaglade i nidgot avseende, som innebér att utvecklingen
avviker fran vad som kan anses representativt for de kostnadsfoérandringar
som de arliga hyresjusteringarna ar avsedda att kompensera. I ett sddant
undantagsfall kan en presumtionshyra fa hojas mer &n vad som foljer av den
allménna hyresutvecklingen pa orten. Ledning kan d& hdamtas fran hyres-
utvecklingen pa néraliggande orter, eller andra etablerade modeller for att
16pande justera hyran.

Med den allménna hyresutvecklingen avses justeringar som har sin grund
i de arliga hyresférhandlingarna om justering av bruksvardeshyror. Det
innebér att hyreshdjningar i bruksvardesbestdndet som beror pé standard-
hdjningar inte ska beaktas vid beddmningen av i vilken utstrickning presum-
tionshyror far justeras.

De angivna exemplen &r inte uttdommande. Regleringen ger alltsa ut-
rymme for att avvika fran huvudregeln om att utvecklingen av presumtions-
hyror ska f6lja den allmédnna hyresutvecklingen pa orten i andra fall liknande
dem som beskrivs ovan, dir det bedoms som motiverat.

Den hyra som faststillts av hyresndmnden efter en provning enligt denna
paragraf ska anses som skélig pd samma sitt som en férhandlingséverens-
kommelse om justering av hyran efter den allminna hyresutvecklingen
enligt 19 b § 1 hyresférhandlingslagen.

Ikrafttridande- och 6vergingsbestimmelser

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

2. De nya bestimmelserna géller dven for hyresavtal och forhandlingséverens-
kommelser som ingétts fore ikrafttrddandet. En forhandlingsdverenskommelse
som triffats enligt 12 kap. 55 ¢ § i den dldre lydelsen ska da anses som en dverens-
kommelse enligt 19 a § hyresforhandlingslagen (1978:304).

3. Aldre bestimmelser giller for tvister om hyran som har inletts hos hyres-
ndmnden fore ikrafttradandet.

Overviigandena till ikrafttriidande- och Overgingsbestimmelserna finns i
avsnitt 5.

Enligt punkt 1 trdder lagdndringarna i kraft den 1 januari 2026.

I punkt 2 tydliggors att de nya bestimmelserna i 12 kap. 55 ¢ § géller vid
provning av en tvist om hyran &ven om hyran har bestédmts i en forhandlings-
Overenskommelse om presumtionshyra som ingatts fore ikrafttradandet. Det
har inte heller ndgon betydelse om tvisten ror hyran enligt ett hyresavtal som
har ingétts fore ikrafttradandet.

Andringarna i 12 kap. 55 ¢ § innebdr att presumtionshyror far Andras 16p-
ande i stdrre utstrackning &n hittills. Den bestimmelsen ska alltsa tillimpas
i en tvist om dndring av hyran som inletts efter ikrafttradandet, 4&ven om det
aktuella hyresavtalet eller forhandlingsdverenskommelsen om presumtions-
hyra ingétts fore ikrafttradandet.

Enligt 12 kap. 55 c § tredje stycket i den nya lydelsen kan huvudregeln
om att utvecklingen av presumtionshyror ska motsvara den allménna hyres-
utvecklingen frangas om det finns sirskilda skél. Vid en provning enligt den
bestimmelsen kan det beaktas om forhandlingséverenskommelsen om
presumtionshyra ingatts fore ikrafttridandet av de nya bestimmelserna. Det
kan bli aktuellt fraimst nér det géller 6verenskommelser som ingatts efter
tydliggdrandet i réttstillimpningen av hur den hittillsvarande bestimmelsen



om l6pande justering av presumtionshyror ska tillimpas (se Svea hovritts
beslut den 8 juni 2022 i mal OH 14593-20 och OH 1854-21). Som utgangs-
punkt krivs da att det tydligt framgér att nivan pa de inledande presum-
tionshyrorna har bestdmts med den gemensamma forutsittningen att hyrorna
under presumtionstiden ska justeras i den mer begrinsade utstrickning som
foljer av den modell som utformats i réttstillampningen (se kommentaren till
12 kap. 55 ¢ § jordabalken). I ett sddant fall kan det finnas sérskilda skél att
bestimma hyresjusteringen till ett ldgre belopp &n vad som f6ljer av den
allméinna hyresutvecklingen.

Enligt andringarna i 12 kap. 55 ¢ § forsta stycket ska en hyra som bestdmts
i en forhandlingsoverenskommelse om presumtionshyra enligt 19 a § hyres-
forhandlingslagen anses som skilig vid provningen av en tvist om hyran.
Det dr en foljd av att forutsdttningarna for att ingd en siddan Overens-
kommelse flyttas till den sistndmnda paragrafen. Av andra meningen fram-
gér att en forhandlingséverenskommelse om presumtionshyra som tréffats
enligt 12 kap. 55 ¢ § fore ikrafttradandet, vid tillimpningen ska anses som
en forhandlingséverenskommelse enligt 19 a § hyresforhandlingslagen.

AV punkt 3 framgér att de dldre bestimmelserna ska tillimpas vid prov-
ningen, om en tvist om hyran har inletts fore ikrafttridandet. Med det avses
att ansokan om éndring av hyran har kommit in till hyresndmnden fore den
tidpunkten. Pagdende hyrestvister paverkas alltsa inte av att lagdndringarna
trader i kraft under handldggningen av drendet.

7.2 Forslaget till lag om &ndring lagen (1973:188)
om arrendendmnder och hyresndmnder

Arende om sirskild skiljeman

15c¢§ Ett drende om att utse en skiljeman enligt 23 a § forsta stycket 1 eller 3
hyresforhandlingslagen (1978:304) ska handldggas sérskilt skyndsamt.

Om parterna begér det ska hyresndmnden innan en skiljeman utses enligt 23 a §
hyresforhandlingslagen medla i hyrestvisten mellan dem. Hyresndmnden ska i s&
fall kalla parterna till ett medlingssammantridde, om det inte dr obehdvligt.

Paragrafen, som utformas enligt Lagrddets forslag, innehaller bestimmelser
om hyresndmndens handldggning av drenden om att utse en sérskild skilje-
man. Overvigandena finns i avsnitt 4.2 och 4.3.

1 forsta stycket gors en dndring med anledning av att hyresndmnden kan
utse en skiljeman i tva nya situationer. Andringen innebir att drenden om att
utse en skiljeman for att avgora en tvist om l0pande justering av presum-
tionshyror enligt 23 a § forsta stycket 3 ska handldggas sarskilt skyndsamt.
Det motsvarar det som redan géller for tvister om Idpande justering av
bruksvérdeshyror enligt 23 a § forsta stycket 1.

Arenden om att utse en sérskild skiljeman i tvister om inledande presum-
tionshyror omfattas inte av kravet pa sérskilt skyndsam handldggning
(23 a § forsta stycket 2). For dessa drenden giéller det generella kravet pa att
hyresndmnden ska handldgga drenden skyndsamt i 26 §.

1 andra stycket gors en f6ljdandring med anledning av dndringarna i férsta
stycket. Det innebér att bestimmelserna om medling blir tillimpliga i samt-
liga drenden dér hyresndmnden ska utse en skiljeman.
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hyresforhandlingslagen (1978:304)

Forhandlingséverenskommelsen

19a§ Parterna fir i en forhandlingséverenskommelse bestimma en hyra som
enligt 12 kap. 55 c § jordabalken ska anses som skdlig under hogst femton dr sedan
den forsta bostadshyresgdsten tilltridde ldgenheten, om

1. den organisation av hyresgdster som dr part i 6verenskommelsen var etable-
rad pd orten ndr 6verenskommelsen ingicks,

2. det av 6verenskommelsen framgdr att hyran bestdimts enligt denna paragraf,
och

3. overenskommelsen omfattar samtliga bostadsidgenheter i huset och har
trdffats innan det har ingdtts hyresavtal for ndgon av ligenheterna.

Vid ombyggnad av en del av ett hus eller tillbyggnad av ett hus ska det som sdgs
i forsta stycket 3 om samtliga bostadsldgenheter i stdllet avse samtliga bostads-
ldgenheter som har bildats av utrymmen som omedelbart fore dndringen inte till
ndagon del anvindes som bostadsldgenhet.

Paragrafen, som &r ny, anger forutsdttningarna for att inga en forhandlings-
overenskommelse om presumtionshyra. Bestimmelserna fors 6ver oférand-
rade i sak fran hittillsvarande 12 kap. 55 ¢ § forsta och andra styckena jorda-
balken. Overvigandena finns i avsnitt 4.5.

1 forsta stycket anges de krav som ska vara uppfyllda for att den hyra som
bestéims i en forhandlingsdverenskommelse ska fa presumtionsverkan. Med
det avses att hyran ska anses som skélig vid provning av en tvist om hyran.

En provning av om forutsittningarna for att en forhandlingsdverens-
kommelse ska ha presumtionsverkan &r uppfyllda, kan aktualiseras i en tvist
om hyran (se 12 kap. 55 ¢ § jordabalken och kommentaren till den bestim-
melsen). Om det brister i ndgon forutséttning géller pd samma sitt som
hittills att hyran inte ska anses som skélig enligt 12 kap. 55 ¢ § jordabalken.
Provningen ska dé i stdllet goras enligt 12 kap. 55 § forsta stycket samma
balk, vilket innebér att hyran ska bestdmmas till ett belopp som ar skéligt
med hénsyn till lagenhetens bruksvarde (se prop. 2005/06:80 s. 53).

Liksom hittills kan den hyra som bestdms i forhandlingsdverenskommel-
sen presumeras vara skélig under hogst 15 ar sedan den forsta hyresgésten
tilltradde ldgenheten. Parterna kan komma 6verens om en kortare presum-
tionstid &n 15 &r.

Parterna har mojlighet att &ndra en forhandlingsdverenskommelse om pre-
sumtionshyra enligt de forutsittningar som anges i 19 b §. Aven den éndrade
hyran ska anses som skélig vid en provning enligt 12 kap. 55 ¢ § jorda-
balken.

Andra stycket behandlar forutsittningarna for att ingd en forhandlings-
overenskommelse om presumtionshyra i samband med ombyggnad eller
tillbyggnad av ett befintligt hus.

19b § Parterna far dndra hyran i en forhandlingséverenskommelse enligt 19 a §

1. med ett belopp som motsvarar den allmdnna hyresutvecklingen pd orten
sedan overenskommelsen trdffades eller, om det finns sdrskilda skdl for det, med
ett annat belopp,

2. med ett skdligt tilldgg eller avdrag pa grund av ett tillval eller franval som
hyresgdsten efterfrdgat, eller

3. med ett belopp som dr skidligt med hénsyn till ett visentligt intresse.



Paragrafen ar ny och behandlar mojligheterna att dndra hyran i en forhand-
lingsdverenskommelse om presumtionshyra enligt 19 a §. Overvigandena
finns i avsnitt 4.1 och 4.4.

Om hyresviarden och hyresgéstorganisationen under presumtionstiden
traffar en forhandlingsdverenskommelse om dndring av hyran med stéd av
denna paragraf, ska dven den nya hyran anses som skélig vid en provning
enligt 12 kap. 55 ¢ § jordabalken.

En forhandlingsdverenskommelse om éndring av hyran kan ingés dven
efter det att hyresavtal har ingatts for nagon av ldgenheterna, och det géller
inte ndgot krav pa att 6verenskommelsen omfattar samtliga bostadslagen-
heter i huset (jamfor 19 a § forsta stycket 3). En sddan verenskommelse
kommer dock i regel att gilla samtliga lagenheter som omfattas av den ur-
sprungliga dverenskommelsen om presumtionshyra, om det inte r friga om
tillval eller franval som efterfragas av en hyresgést, eller om en dndring av
hyran som motiveras av ett vasentligt intresse som endast ber6r vissa ldgen-
heter.

Det finns inget formellt krav pa att det i férhandlingséverenskommelsen
gors en héanvisning till denna paragraf (jamfor 19 a § forsta stycket 2). For
att den hyra som bestamts i forhandlingséverenskommelsen ska ha presum-
tionsverkan, forutsétts dock att det framgér att det &r frdga om en dndring av
hyran med tillimpning av paragrafen.

En hyresgist har mgjlighet att begéra dndring av en forhandlingsdverens-
kommelse om justering av hyran med stod av 22 §. Av ett tilldgg i den
bestimmelsen foljer att hyresndmnden vid en sddan provning ska tillimpa
den hér paragrafen. Om en dndring av férhandlingsdverenskommelsen inte
begirs inom den tid om tre manader som géller for det, ska den dndrade
hyran anses som skélig under den aterstaende presumtionstiden.

De situationer i vilka hyresvirden och hyresgistorganisationen kan dndra
en forhandlingséverenskommelse om presumtionshyra behandlas i tre
punkter. Av punkt I framgar att parterna far dndra hyran for att anpassa den
till den allminna hyresutvecklingen pa orten. Denna grund for att dndra
hyran motsvarar en sadan justering som hyresndmnden annars kan besluta
om enligt 12 kap. 55 ¢ § tredje stycket jordabalken, om de férhandlande
parterna inte kan komma 6verens. Forutséttningarna for att justera hyran
efter den allménna hyresutvecklingen behandlas niarmare i kommentaren till
den bestimmelsen.

Inom ramen for forhandlingarna har parterna stor frihet att komma
dverens om vad som &r en lamplig justering av hyran. Fragan om en over-
enskommelse mellan parterna dr forenlig med fOrutsittningarna i para-
grafen, kan komma att provas av hyresndmnden om en hyresgist begér en
andring av Overenskommelsen enligt 22 §. Det sétter vissa grianser for
parternas forhandlingar. Enligt den aktuella bestimmelsen far den allménna
hyresutvecklingen frangas om det finns sdrskilda skél. Det ger parterna
utrymme for att ta hinsyn till omstindigheterna i det enskilda fallet. Vid en
provning i hyresndmnden kan det i allménhet forutsdttas att parterna har
gjort en godtagbar beddmning av i vilken utstrickning hyran ska justeras
efter den allménna hyresutvecklingen. De kan dock inte godtyckligt &ndra
hyran helt utan hénsyn till hur den allmédnna hyresutvecklingen har sett ut.
Fragan om hur provningen ska gé till behandlas ytterligare i kommentaren
till 22 §.
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Det ar vanligt att en fastighetséigare pa en ort har flera hus med lédgenheter
dér vissa har presumtionshyra och andra har bruksvirdeshyra. I sddana fall
forekommer det att hyrorna forhandlas i ett sammanhang och dndras med
samma procentsats. En sddan hantering innebér effektivitetsvinster och far i
regel godtas, under forutséttning att &ndringen kan anses ligga inom ramen
for en rimlig uppskattning av den allménna hyresutvecklingen pa orten.

Av punkt 2 framgar att hyran far dndras pé grund av ett tillval eller franval
som hyresgisten efterfragat. Om hyresgésten gor ett tillval, i form av till
exempel viss utrustning till lagenheten, kan ett skéligt tilldgg till hyran goras.
Av betydelse for skéligheten dr frimst den kostnad som tillvalet inneburit
for hyresvirden. P4 motsvarande sitt kan ett skiligt avdrag pa hyran goras
om hyresgésten gor ett franval, och godtar en ldgre standard pa ldgenheten i
ndgot avseende.

Punkt 3 behandlar mojligheten att dndra hyran med ett belopp som é&r
skéligt med hénsyn till ett vdsentligt intresse. En sddan dndring av hyran
forutsétter inte att hyresgésten har godtagit den. Hyresgésten har dock, lik-
som i andra fall, mojlighet att begéra en &ndring av forhandlingsdverens-
kommelsen enligt 22 §.

Med ett visentligt intresse avses framst att fastigheten i nagot avseende
inte ldngre motsvarar det som i allménhet kan forvéintas. Varje behov av
modernisering eller anpassning &r inte tillrickligt, utan det forutsitts att
hyresvérden, eller hyresgisterna, har ett starkt intresse av att en forédndring
genomfors utan att presumtionstidens slut behdver invéntas. Typiskt sett ska
det vara fraga om ett behov som parterna inte forutsett nar den ursprungliga
forhandlingsdverenskommelsen om presumtionshyra ingicks. Exempelvis
kan det ha skett en teknisk utveckling som ger forutséttningar for el produ-
cerad pa fastigheten genom solceller som minskar hyresgésternas elkostnad.
Andra exempel ér installation av laddstolpar och modernare bredbands-
16sningar. Det kan ocksa handla om att hyresvérden till foljd av ny lagstift-
ning, till exempel pa miljdomréadet, dr skyldig att utféra anpassningar av
fastigheten eller andra fordndringar.

Om hyresvirden och hyresgéstorganisationen dr dverens om att det ar
angeldget att genomfora en fordndring far det i allménhet godtas. Om en
hyresgést begér dndring av en sddan forhandlingsdverenskommelse, kan
hyresndmndens provning inriktas pa om den fordndring som ligger till grund
for en &ndring av hyran framstar som obehdvlig. Se vidare kommentaren till
22 8.

21§ Ien forhandlingsdverenskommelse om hyra ska samma hyra bestimmas for
sadana ldgenheter som é&r lika stora och som omfattas av samma férhandlingsord-
ning, om det inte med hénsyn till vad som é&r kidnt om ldgenheternas beskaffenhet
och 6vriga omsténdigheter kan anses vara skillnad mellan dem i friga om bruks-
vardet. Detta géller dock inte om hyran bestims enligt 19 a eller 19 b § och inte
heller i den del hyran bestdms enligt 12 kap. 55 d § jordabalken.

Forsta stycket hindrar inte att det i en forhandlingsdverenskommelse, pa de
grunder som anges i 12 kap. 55 § sjétte stycket jordabalken, bestims att hyra ska
betalas med lagre belopp under skilig tid eller att hyresgéster som deltar i ett sys-
tem for sjalvforvaltning som &r Oppet for samtliga berérda hyresgéster ska ha ritt
till avdrag pé den ordinarie hyran. Detta avdrag far dock inte vara storre &n vad
som motiveras av sjalvforvaltningens omfattning.



Paragrafen innehéller en likabehandlingsprincip som i vissa fall ska iakttas i
en forhandlingsdverenskommelse om hyra. Overvigandena finns i avsnitt
4.1,4.4 och 4.5.

1 forsta stycket gors dndringar med anledning av att forutséttningarna for
att ingd en forhandlingsdverenskommelse om presumtionshyra flyttas till
19 a §. Det gors dérfor en hinvisning till den paragrafen, i stéllet for till
12 kap. 55 c § jordabalken dér forutsittningarna hittills reglerats. Nar en for-
handlingsdverenskommelse om presumtionshyra triffas ér, pd samma sétt
som hittills, likabehandlingsprincipen i den hér paragrafen alltsd inte
tillamplig.

Det gors ocksa ett tilldgg i form av en hénvisning till 19 b §. Det innebar
att likhetsregeln inte heller tillimpas nér parterna édndrar en forhandlings-
overenskommelse om presumtionshyra med stod av den bestimmelsen, till
exempel pa grund av ett tillval eller franval som efterfragats av hyresgéasten.
Det giller dven nir hyresndmnden i en tvist enligt 22 § bestimmer hyran
med tillimpning av 19 b §.

22§ Om en forhandlingséverenskommelse har triffats om hyran eller ndgot
annat hyresvillkor for en hyresgést, har hyresgésten ritt att hos hyresndmnden
ansoka om &ndring av dverenskommelsen i den del den avser honom eller henne.
For att ansékan ska kunna provas ska den ha kommit in till hyresndmnden inom
tre manader fran den dag dé& hyresgésten fick underrittelse om det nya villkoret
eller, i fridga om hyra, tre manader frén den dag da villkoret borjade tillimpas mot
honom eller henne.

Vid provning av hyresvillkor enligt forsta stycket ska 12 kap. 55 § jordabalken
tillimpas med den avvikelse som kan f6lja av 21 §. Om forhandlingsdverens-
kommelsen har triffats enligt 19 b § ska i stillet den paragrafen tillimpas vid
provmingen. Skaligheten av belopp som avses i 20 § far provas dven utan samband
med provning av hyran i dvrigt.

Ett beslut om dndring av hyresvillkor gdller i stéllet for forhandlingsdverens-
kommelsen i den delen. Om beslutet avser hyra, ska hyresnimnden besluta att
hyresvdrden ska betala tillbaka det som hyresvirden har tagit emot for mycket och
ranta pd beloppet. Réntan ska beréknas enligt 5 § réntelagen (1975:635) for tiden
fran dagen for beloppets mottagande till dess att beslutet har fdrt laga kraft och
enligt 6 § riantelagen for tiden ddrefter.

Denna paragraf géller inte i friga om en 6verenskommelse som har trdffats efter
forhandling enligt 5 § tredje stycket.

Paragrafen behandlar en hyresgiists mdjlighet att begéra édndring av en for-
handlingséverenskommelse hos hyresndmnden. Overvigandena finns i
avsnitt 4.4.

Av ett tilldgg 1 andra stycket framgér att om en hyresgist begér andring
av en forhandlingsdverenskommelse som har triffats enligt 19 b §, sa ska
hyresndmnden vid provningen tillimpa den paragrafen i stillet for 12 kap.
55 § jordabalken.

En hyresgést kan begéra att en forhandlingsdverenskommelse dndras i den
del som avser honom eller henne. Det innebér att det, i friga om forhand-
lings6verenskommelser om presumtionshyra enligt 19 a §, endast 4r sddana
6verenskommelser om justeringar av hyran som gors under presumtions-
tiden med stod av 19 b §, som kan aktualisera en tillimpning av paragrafen.
Det foljer av forutsattningen att en forhandlingséverenskommelse om pre-
sumtionshyra ska ha traffats innan det har ingétts hyresavtal for ndgon av
lagenheterna (19 a § forsta stycket 3).
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Enligt 19b § kan parterna &ndra en forhandlingsdverenskommelse om
presumtionshyra i tre situationer. Hyran fér dndras for att anpassa den till
den allménna hyresutvecklingen pa orten, pa grund av tillval eller franval
som efterfragats av hyresgisten, eller om det dr motiverat av ett visentligt
intresse.

Nar en hyresgést begér dndring av en sddan forhandlingséverenskommel-
se begrinsas hyresndmndens provning till den del av hyran som andrats
genom Overenskommelsen. Vid den prévningen tillimpas de normer som
angesi19 b §, i stéllet for 12 kap. 55 ¢ § jordabalken. Nagon presumtion for
att den dndrade hyran &r skélig finns da inte.

De hir aktuella fallen skiljer sig frén de fall som kan provas av hyres-
ndmnden enligt 12 kap. 55 c § tredje stycket jordabalken, genom att det finns
en forhandlingsdverenskommelse om justering av hyran efter den allménna
hyresutvecklingen pé orten enligt 19 b § 1. Vid hyresndmndens provning far
det i allménhet forutsittas att de forhandlande parterna har gjort en god-
tagbar bedomning av i vilken utstrackning hyran ska anpassas efter den
allminna hyresutvecklingen pé orten.

Hyresndmnden kan i regel utga fran att den justering som de férhandlande
parterna har kommit 6verens om motsvarar den allménna hyresutveckling-
en, om inte hyresgésten visar annat. Om de forhandlande parterna ar Gverens
om att justeringen ska motsvara den allménna hyresutvecklingen &r ut-
rymmet mycket begrénsat for att dndra 6verenskommelsen pa den grunden
att det finns sérskilda skél for att bestimma justeringen till ett lagre belopp.

Regleringen ger utrymme for de forhandlande parterna att avvika fran den
allminna hyresutvecklingen for att hitta lampliga 16sningar i det enskilda
fallet. Det innebér att hyran i undantagsfall kan justeras med ett hdgre belopp
an vad som motsvarar den allmidnna hyresutvecklingen. Om de férhandlande
parterna dr Gverens om att det finns skél for en sddan justering, krdvs det att
hyresgésten visar att det finns vagande skél for att &ndra dverenskommelsen.
Det ar i linje med vad som géller i réttstillimpningen i andra fall ndr en
hyresgést begir dndring av en forhandlingsdverenskommelse om hyran
enligt denna paragraf.

Eftersom en éndring av hyran med st6d av 19 b § 2 forutsétter att ett tillval
eller frinval har efterfrigats av hyresgésten, kommer en provning av en
sddan forhandlingsdverenskommelse enligt den aktuella paragrafen som
utgangspunkt inte att aktualiseras.

Nér det géller forhandlingsdverenskommelser enligt 19 b § 3, ska hyres-
nidmnden prova dels om dndringen av hyran motiveras av ett vasentligt
intresse, dels om storleken pd dndringen &r skélig. Om hyresvirden och
hyresgéstorganisationen &r dverens om att det dr angeléget att genomfora
den fordndring som ligger till grund for justeringen av hyran, som till
exempel installation av solceller eller laddstolpar, far det i allménhet godtas.
Det behover inte goras nagon mer ingdende beddmning av behovet, utan
hyresndmndens provning kan inriktas pd om fordndringen framstar som
obehdvlig. Vid bedomningen av om dndringen av hyran &r skélig kan bland
annat de kostnader som en forindring medfor for hyresvirden beaktas. Aven
i dessa fall dr utgdngspunkten att en forhandlingsdverenskommelse far
godtas, om det inte framkommer véagande skél for att &ndra den.

I 6vriga stycken gors sprakliga dndringar.



Sarskild skiljeman

23 a§ Hyresndmnden ska pd ansékan av en part utse en sdrskild skiljeman, om
parterna har avtalat om att en sadan skiljeman far préva en tvist om

1. dndring av hyran med hénsyn till den ekonomiska utvecklingen pd orten,

2. hyrans storlek i en forhandlingsdverenskommelse som avses i 19 a §, eller

3. dndring av hyran enligt 19b § 1.

En ansokan ska ges in till hyresndmnden tidigast tre och senast fyra manader
efter det att motparten fatt del av férhandlingsframstéllningen enligt 15 §, om
parterna inte har kommit Gverens om négot annat. En ansdkan far goras trots att
det inte har gétt tre ménader om det har uppstatt nagot hinder mot forhandlingen
som har berott pd motparten.

Paragrafen anger forutséttningarna for att en hyresndmnd ska utse en sar-
skild skiljeman for att prova tvister om hyra mellan parterna i en foérhand-
lingsordning. Overvigandena finns i avsnitt 4.2 och 4.3.

Andringarna innebir att en hyresvird och en hyresgistorganisation far
mgjlighet att begira att en skiljeman ska utses i tva nya situationer. Den ena
avser tvister om inledande presumtionshyror (19 a §). Den andra giller
tvister om justering av presumtionshyror efter den allménna hyresutveck-
lingen pé orten (19b § 1).

Det gors inte ndgon dndring i de allmédnna forutséttningarna for att en
skiljeman ska utses. En forutséttning &r alltsa att parterna i en forhandlings-
ordning har kommit §verens om att en tvist far provas av en sérskild skilje-
man. Det forutsitts ocksa att Gverenskommelsen avser den typ av tvist som
ar aktuell. Bestimmelser om forfarandet vid skiljemannens provning finns i
lagen (2022:1657) om tvistlésning inom ramen for vissa kollektiva hyres-
forhandlingar. Av dessa framgér att skiljemannen avgor tvisten genom en
rekommendation om hyran, som de kollektivt forhandlande parterna ska
omsitta i en forhandlingsoverenskommelse (se 9 och 11 §§ lagen om
tvistldsning inom ramen for vissa kollektiva hyresférhandlingar).

L forsta stycket regleras de fall i vilka hyresndmnden ska utse en skiljeman.
Punkt 1 motsvarar de fall som reglerats i paragrafens hittillsvarande forsta
stycke och avser mdjligheten for hyresndmnden att utse en skiljeman for att
prova en tvist om &dndring av hyran med hénsyn till den ekonomiska
utvecklingen pa orten. Med det avses tvister om érliga justeringar av bruks-
vardeshyror. Nagon dndring i sak gors inte.

Punkt 2 innebdr att hyresndmnden dven kan utse en skiljeman for att préva
tvister om inledande presumtionshyror (19 a §).

En ansokan om att en skiljeman ska utses kan goras i planeringsskedet av
ett nybyggnationsprojekt eller senare. For att en forhandlingséverens-
kommelse som ingés i enlighet med skiljemannens rekommendation ska fa
presumtionsverkan, det vill séga att hyran enligt 12 kap. 55 ¢ § jordabalken
ska anses som skilig vid en provning, forutsitts dock att de krav som fram-
gér av 19 a § &dr uppfyllda. Det innebér bland annat att 6verenskommelsen
ska ha ingatts innan det trdffats hyresavtal for nagon av lagenheterna.

110 a § lagen om tvistldsning inom ramen for vissa kollektiva hyresfor-
handlingar finns en norm for hur skiljemannen ska bestimma nivén pa de
inledande presumtionshyrorna (se vidare kommentaren till den bestim-
melsen).

Punkt 3 behandlar tvister om 16pande justering av presumtionshyror efter
den allménna hyresutvecklingen pé orten. I likhet med vad som géller i
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tvister om l6pande justering av bruksvirdeshyror enligt punkt 1, finns det i
dessa fall inte nadgon regel om hur skiljemannen ska bestimma hyran.
Ledning for provningen kan hidmtas fran bestimmelsen om parternas mojlig-
het att justera hyran efter den allménna hyresutvecklingen i 19b § 1, som
har motsvarande innehall som bestimmelsen om hyresndmndens prévning
av en tvist om justering av hyran pa den grunden enligt 12 kap. 55 ¢ § tredje
stycket jordabalken.

Ramarna for skiljemannens provning bestims av parternas yrkanden och
instdllning och de omstéindigheter och den utredning som de aberopat (se
10 § lagen om tvistlosning inom ramen for vissa kollektiva hyresforhand-
lingar och prop. 2021/22:277 s. 31 och 48). Inom dessa ramar har skilje-
mannen att beddma vilken betydelse det underlag som parterna har presen-
terat ska ha for dndringen av hyresnivén, genom att virdera de argument
som parterna fort fram.

Skiljemannens uppdrag gar ut pa att prova parternas forhandlingstvist nar
de inte sjdlva kan komma &verens. Nér parterna har férhandlat om justering
av bruksvirdeshyror och presumtionshyror i ett sammanhang, &r det ofta
mojligt for skiljemannen att med utgangspunkt i det underlag som parterna
lagt fram bestdimma storleken pé justeringen av presumtionshyrorna med
ledning av hur justeringen av bruksvérdeshyrorna har bestémts. Det innebér
inte att skiljemannen alltid maste komma fram till samma procentuella
justering for dessa hyror. Det finns utrymme for att ta hansyn till omsténdig-
heterna i det enskilda fallet, pA motsvarande sitt som inom ramen for
parternas forhandlingar (se kommentaren till 19 b §).

Ikrafttridande- och 6vergingsbestimmelser

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

2. De nya bestdimmelserna géller dven for hyresavtal och forhandlingsdverens-
kommelser som ingétts fore ikrafttridandet. En forhandlingséverenskommelse
som triffats enligt 12 kap. 55 ¢ § forsta stycket jordabalken i dess lydelse fore den
1 januari 2026 ska da anses som en dverenskommelse enligt 19 a §.

Overvigandena ftill ikrafttridande- och &vergdngsbestimmelserna finns i
avsnitt 5.

Enligt punkt 1 trader lagdndringarna i kraft den 1 januari 2026.

Av punkt 2 framgér att de nya bestimmelserna géller d4ven for hyresavtal
och forhandlingsoverenskommelser som ingatts fore ikrafttrddandet. Det
innebdr att dven en hyra som bestidmts i en férhandlingsdverenskommelse
om presumtionshyra som ingatts fore ikrafttrddandet, far andras med stod av
de nya bestimmelserna i 19 b §. Hyresvirden och hyresgéstorganisationen
kan alltsd &ndra hyran pé grund av tillval eller franval som efterfragats av
hyresgésten, eller om det dr motiverat med hénsyn till ett visentligt intresse
(19b § 2 och 3).

Aven de utdkade mojligheterna for de forhandlande parterna att justera
hyran efter den allmidnna hyresutvecklingen pa orten i den nya 19b§ 1
géller for dldre forhandlingsverenskommelser om presumtionshyra. Den
bestimmelsen ska alltsa tillimpas om en hyresgést begér dndring av en
overenskommelse om justering av hyran enligt 22 §, &ven om hyresavtalet
ingétts fore ikrafttradandet. Vid en sddan provning kan dock i viss utstrack-
ning hénsyn tas till att den ursprungliga forhandlingséverenskommelsen om



presumtionshyra ingatts fore ikrafttrdidandet. Frigan behandlas nirmare i
kommentaren till ikrafttrddande- och vergéngsbestimmelserna till &ndring-
arna i jordabalken.

Nar det giller de nya mdjligheterna att lata en sérskild skiljeman prova
tvister om presumtionshyror far gvergangsbestimmelserna liten praktisk
betydelse. Det beror pa att en forutsittning for det &r att parterna i en for-
handlingsordning har tagit in ett villkor om sadan tvistlosning.

Enligt andra meningen ska en forhandlingsdverenskommelse som traffats
enligt 12 kap. 55 ¢ § jordabalken i dess dldre lydelse anses som en forhand-
lingsdverenskommelse enligt den nya 19 a §. Det innebér att 19b § kan
tilldimpas i frdga om sddana forhandlingsoverenskommelser.

7.4 Forslaget om lag om dndring 1 lagen
(2022:1657) om tvistldsning inom ramen for
vissa kollektiva hyresforhandlingar

Provningen av en tvist

9 § Skiljemannen avgor tvisten genom en skriftlig rekommendation.

Rekommendationen ska ldmnas till parterna

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

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

Om det finns sdrskilda skdl, fdar en rekommendation ldmnas senare.

Paragrafen anger de tidsfrister inom vilka en skiljeman ska 1&dmna en rekom-
mendation om hyran. Overvigandena finns i avsnitt 4.2 och 4.3.

1 andra stycket gors ett tilldgg i punkt 1 som innebar att dven en rekom-
mendation i en tvist om I6pande justering av presumtionshyror omfattas av
bestimmelsen (23 a § forsta stycket 3 hyresforhandlingslagen). Rekommen-
dationen ska alltsa dven i ett sddant fall limnas inom sex veckor fran det att
skiljemannen utsags.

Av punkt 2 framgér att en skiljeman i tvister om inledande presumtions-
hyror ska ldmna sin rekommendation inom tio veckor fran det att han eller
hon utségs (23 a § forsta stycket 2 hyresforhandlingslagen). Skiljemannen
har alltsa i dessa fall ndgot langre tid pa sig att limna en rekommendation.

Tidsfristen anger nédr en rekommendation senast ska ldmnas. For tvister
som handldggs av en skiljeman géller ett generellt krav pa snabb handlagg-
ning (2 §). Det innebér att skiljemannen ska planera och utféra uppdraget sé
att det kan slutforas sa snart som mojligt (se prop. 2021/22:277 s. 44). Av
det foljer att en rekommendation ska meddelas utan onddigt drojsmal.

Det tredje stycket motsvarar sista meningen i det hittillsvarande andra
stycket. Omarbetningen av paragrafen medfor att bestimmelsen om att en
rekommendation far ldmnas senare &n vad som foljer av forsta stycket om
det finns sérskilda skél, blir tillimplig &ven i tvister om inledande presum-
tionshyror och 16pande justering av sddana hyror. I de forstndmnda fallen
finns det inte nagra hyresgéster som riskerar att drabbas av retroaktiva hyres-
hdjningar. Om parterna i ett sadant fall dr 6verens om att rekommendationen
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utgora sarskilda skél, se prop. 2021/22:277 s. 48.

10a§ Om parterna tvistar om hyran i en forhandlingsoverenskommelse enligt
19 a § hyresforhandlingslagen (1978:304) ska skiljemannen, om inte parterna
kommit overens om ndgot annat, rekommendera en hyra som ger kostnadstdckning
och skilig avkastning.

Paragrafen, som &r ny, innehéller en norm som skiljemannen ska utga fran
vid en rekommendation om nivan pa inledande presumtionshyror. Over-
vigandena finns i avsnitt 4.3.

Av paragrafen framgér att skiljemannen i en tvist om inledande presum-
tionshyror ska rekommendera en hyra som ger hyresviarden kostnadstack-
ning och en skilig avkastning. Normen motsvarar det som tidigare har
uttryckts i forarbeten (se prop. 2005/06:80 s. 53). Den har ocksa f6ljts i prak-
tiken av aktérerna pa hyresmarknaden. Nagon éndring av hur presumtions-
hyror bestdms &r alltsa inte avsedd.

I en tvist om inledande presumtionshyror giller i huvudsak samma regler
for forfarandet vid skiljemannens provning som i tvister om l6pande hyres-
justeringar. Enligt 6 § ska skiljemannen om parterna begir det medla mellan
dem. I de tvister som avses hér kan det ofta finnas anledning for skilje-
mannen att pa eget initiativ ta upp frdgan om det finns forutsittningar for
medling. I dessa fall finns det i regel inte behov av en lika skyndsam
handlaggning som i tvister om l6pande hyresjusteringar, eftersom det inte
finns nédgra hyresgéster som riskerar att drabbas av retroaktiva hyres-
hojningar. Det aterspeglas ockséd i 9 §, som innebér att en skiljeman i hér
aktuella fall har ndgot langre tid pé sig att limna en rekommendation.

Parterna ska till skiljemannen ange sina yrkanden, och de omstandigheter
och den utredning som aberopas (3 §). Det &r angeldget att yrkandena klar-
g0rs pa ett tidigt stadium sé att forfarandet far en d&ndamalsenlig inriktning
och koncentreras kring parternas argument for en viss hyresniva och det
underlag som parterna vill lagga fram. En skiljemans provning foregés av
forhandlingar mellan parterna, dir respektive part lagger fram ett motiverat
forslag till 16sning av den fraga som forhandlingen avser. Nar tvisten over-
lamnas till en skiljeman forutsitts det att tvistefrigorna har koncentrerats i
en sadan utstrackning att det dr tydligt vilket underlag som fastighetsidgaren
aberopar till stod for den hyresniva som begirs och vilka invindningar som
framfors av hyresgistorganisationen.

Skiljemannen ska avgora tvisten utifrén de yrkanden som parterna fram-
stillt och de omsténdigheter som de aberopat (10 §). En skiljemans rekom-
mendation om inledande presumtionshyror kan ha olika detaljniva. Det kan
véntas att rekommendationen i de flesta fall anger en normhyra som ska
ligga till grund for berdkning av hyran for de enskilda ldgenheterna. Parterna
ansvarar for att omsitta rekommendationen i en forhandlingsdverens-
kommelse dir hyran for varje ldgenhet anges (11 §). Om parterna inte ar
Overens om hur de enskilda ligenheterna ska bedomas i forhallande till
varandra, kan en rekommendation avse hyran for de enskilda lagenheterna.
Parternas yrkanden ska d& motsvara detta och behover alltsd preciseras pa
lagenhetsniva. Det &r viktigt att parternas yrkanden i aktuellt avseende klar-
laggs sé att en rekommendation i praktiken kan omséttas i en forhandlings-
overenskommelse.



Hyresvérden ska presentera ett underlag som visar att den begirda hyran
behdvs for att ge kostnadstickning och skilig avkastning. Kostnadstickning
innebar att samtliga kostnader for att producera bostiderna som utgangs-
punkt ska kompenseras. Det innefattar till exempel byggkostnaden, med
vilket avses entreprendrens kostnad, byggherrekostnaden och markkost-
naden. I regel ska inte hela kostnaden for att producera bostdderna tickas
under presumtionstiden. Det beror pa att en kalkyl for ett nybyggna-
tionsprojekt normalt bygger pa att fastigheten har ett restvirde efter presum-
tionstidens slut.

Aven kostnaderna for att figa och forvalta bostiderna ska kompenseras.
Det innefattar till exempel kostnader fo6r uppvarmning, el, avfallshantering,
finansiering, forsékringar och 16pande underhall.

Vad som é&r en skilig avkastning varierar fran fall till fall beroende pé
bland annat vilken risk som ar forknippad med investeringen. Parterna ska
motivera sin uppfattning om vad som &r en skalig avkastning.

Vilka exakta kostnader som ska ligga till grund for berdkningen av hyror-
nas storlek varierar beroende pa omstindigheterna i varje enskilt fall, och
dven over tid. Detsamma géller vad som &r ett rimligt avkastningskrav.
Ytterst blir det en fraga for skiljemannen att med utgadngspunkt i det underlag
som parterna har presenterat ta stillning till dessa fragor. Viss ledning kan
himtas fran andra 6verenskommelser om presumtionshyra dér forutsitt-
ningarna ir likartade. Det forutsétts att en part som tydligt vill avvika fran
den hyresniva som bestimts i andra liknande fall motiverar det.

Skiljemannen har enligt 8 § mdjlighet att anlita en ekonomisk expert att
bitrdda honom eller henne, om det begérs av parterna eller i annat fall om
det kan antas vara till fordel for prévningen.

Bestdmmelsen &r dispositiv. Parterna kan alltsd komma 6verens om att
skiljemannen ska bestimma hyran pé annat sitt &n med tillimpning av den
norm som anges i denna paragraf. De kan till exempel uppdra at skilje-
mannen att vélja det av deras respektive bud som ligger ndrmast vad skilje-
mannen anser vara skilig hyra.

Skyldighet att ingé en forhandlingséverenskommelse

11§ Parterna ska, om de inte har avtalat om nagot annat, omsétta en rekommen-
dation i en forhandlingséverenskommelse enligt 19, 19 a eller 19 b § hyresfor-
handlingslagen (1978:304) inom #vd veckor fran det att rekommendationen medde-
lades.

En part som inte medverkar till att en rekommendation omsitts i en forhand-
lings6éverenskommelse &r skyldig att ersitta motparten for den skada som uppstar
till foljd av detta, om parterna inte har avtalat om nagot annat.

Paragrafen behandlar parternas skyldighet att omsétta en skiljemans rekom-
mendation i en forhandlingsdverenskommelse. Overvigandena finns i
avsnitt 4.2 och 4.3.

De dndringar som gors ér en foljd av att en skiljemans rekommendation
kan avse tva ytterligare situationer: tvister om inledande presumtionshyror
och tvister om l6pande justering av presumtionshyror (23 a § forsta stycket 2
och 3 hyresforhandlingslagen).

Innebdrden av paragrafen fordndras inte i Gvrigt. Liksom hittills géller att
rekommendationen endast har verkan mellan parterna (se prop. 2021/22:277
s. 47-49). Den kan inte dverklagas eller angripas genom en talan om ogiltig-
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farande. Rekommendationen utgér inte heller en forhandlingsdverens-
kommelse. Parterna &r i stéllet skyldiga att omsétta reckommendationen i en
sadan overenskommelse, inom de tidsfrister som anges paragrafen.

1 forsta stycket gors ett tilligg som innebdr att samma tidsfrist som géller
for rekommendationer om 16pande justering av bruksvérdeshyror, géller
dven for rekommendationer om inledande presumtionshyror enligt 19 a §
hyresforhandlingslagen och om 16pande justering av presumtionshyror
enligt 19 b § 1 samma lag. Parterna ska alltsa dven i dessa fall omsitta en
rekommendation i en forhandlingsoverenskommelse inom tvéa veckor fran
det att rekommendationen ldmnades.

Det andra stycket ér ofordndrat men kommer att gilla dven for de nya
slags tvister som kan provas av en skiljeman. Av stycket framgér att en part
som inte medverkar till att en rekommendation omsétts i en forhandlings-
overenskommelse ar skyldig att ersitta motparten for den skada som uppstér
till f6ljd av det, om parterna inte har avtalat om nagot annat.

Liksom hittills géller att en talan om skadestand provas av allmédn domstol.
Skadestandet ska motsvara det positiva kontraktsintresset. Det innebér att
parten ska forsdttas i samma ekonomiska lige som om en forhandlings-
overenskommelse traffats (se prop. 2021/22:277 s. 49). Tvister om lopande
justering av presumtionshyror enligt 19 b § 1 hyresférhandlingslagen liknar
i aktuellt avseende tvister om l6pande justering av bruksvérdeshyror. I dessa
fall vintas inga nya fragor uppkomma.

Nér det géller rekommendationer om inledande presumtionshyror ska
fragan om skadestand, liksom i dvriga fall, bedomas enligt allménna prin-
ciper. Om en hyresgéstorganisation végrar att teckna en forhandlingsover-
enskommelse om presumtionshyra i enlighet med skiljemannens rekom-
mendation, kan organisationen bli skadestdndsskyldig mot hyresvirden
motsvarande den intéktsforlust som uppstar till f6ljd av att hyresvérden inte
kan ta ut en hyra av hyresgésterna i enlighet med rekommendationen.

Om hyresvédrden inte medverkar till att ingd en forhandlingsdverens-
kommelse dr hyresgéstorganisationens kostnader for att delta i tvistlos-
ningsforfarandet inte till ndgon nytta. Dessa kan dé ersittas som en skada till
foljd av fastighetségarens avtalsbrott.

Fragan om i vilken utstrickning andra tinkbara skadeposter kan ersittas
far bedomas i rittstillimpningen med ledning av allménna principer. Om
hyresvérden i stillet for att traffa en forhandlingsdverenskommelse upplater
lagenheterna med sa kallade egensatta hyror, som forhandlas individuellt
med hyresgésterna, kan det exempelvis handla om kostnader for hyresgést-
organisationen att bistd hyresgisterna med att angripa hyrorna. En sadan
situation kan dock sallan véntas uppsta i praktiken, eftersom det i dessa fall
finns en forhandlingsordning f6r huset som medfor en skyldighet for hyres-
vérden att under vissa forutsittningar forhandla med hyresgéstorganisatio-
nen om hyrorna (5 § hyresférhandlingslagen).

Mellanskillnaden mellan den hdgre hyra som en hyresgést betalat och den
lagre hyra som skiljemannen rekommenderat utgdr inte en erséttningsgill
skada for hyresgéstorganisationen.

Bestammelsen reglerar inte vad som hénder om parterna omsétter rekom-
mendationen i en forhandlingsdverenskommelse, men hyresvirden inte
foljer overenskommelsen. Den situationen hanteras enligt 23 § hyresfor-
handlingslagen.



Bestimmelsen medfor endast en skyldighet att tréffa en forhandlings-
overenskommelse i enlighet med skiljemannens rekommendation. Det finns
ddremot ingen skyldighet for hyresvirden att 14ta bygga bostdderna eller att
upplata dem med hyresritt. I ett sddant fall aktualiseras alltsé inte nadgon
skadestandsskyldighet enligt den aktuella bestimmelsen.
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Sammanfattning av betankandet En forbattrad
modell for presumtionshyra (SOU 2024:62)

Bakgrund

Ar 2006 infordes reglerna om sé kallad presumtionshyra, i syfte att forbttra
forutséttningarna for att bygga nya bostadslidgenheter. Avsikten ar att siker-
stilla att fastighetsdgaren vid nyproduktion har méjlighet att ta ut en hyra
som ticker kostnaderna och ger en rimlig avkastning. Reglerna innebér att
en fastighetséigare och en hyresgéstorganisation vid nyproduktion kan
komma 6verens om en hyra som ska anses som skalig under 15 ar.

Det finns en mojlighet att fa hyran éndrad i den utstrdckning det &r skaligt
med hénsyn till den allménna hyresutvecklingen pa orten. Det har ldnge inte
funnits tydliga riktlinjer for hur en sadan justering far ga till. I tva avgo-
randen fran juni ar 2022 har Svea hovrétt, som dr sista instans i denna typ av
mal, tagit stillning till fragan.

Hovrétten kom fram till att presumtionshyror far hojas i takt med fordnd-
ringen av de kollektivt forhandlade bruksvéirdeshyrorna pé orten, men som
huvudregel inte fullt ut. Om den allménna hyresutvecklingen ar hogst tre
procent far presumtionshyran hdjas med hélften av hyresutvecklingen. Om
den dr hogre &n sa far presumtionshyran dérutéver hojas med tre fjardedelar
av den del som Gverstiger tre procent.

Utredningens uppdrag

I den del som avser presumtionshyra har utredningen i uppdrag att analy-
sera och ta stéllning till hur hyror ska kunna 4dndras under presumtions-
tiden. Syftet &r att skapa goda forutséttningar for nyproduktion av hyres-
bostider. Utredningen ska vidare beddma om det bor inforas en mojlighet
till tvistlosning motsvarande den som finns for tvister om I6pande justering
av bruksvérdeshyror. Darutover ska utredningen beddma om det bor in-
foras en mojlighet for parterna att avtala om hyrestilldgg och hyresavdrag
vid tillval och franval.

Utredningen har mojlighet att lamna forslag pa andra dndringar i bestim-
melserna om presumtionshyra, forutsatt att forslagen inte star i strid med
uppdragets syfte.

Utredningen ska ldmna nddvéndiga forfattningsforslag.

Utredningens utgangspunkt bor vara att de &ndringar som foreslas ska
kunna tilldimpas for sévil nyproducerade som befintliga hyresbostdder som
omfattas av en §verenskommelse om presumtionshyra.

Mer effektiva forhandlingar om en presumtionshyra

Presumtionshyresmodellen anvénds i stor utstrackning vid nybyggda hyres-

lagenheter. P4 s satt kan modellen ségas fungera relativt vél.
Utredningen bedomer att modellens grunddrag — med kollektiva forhand-

lingar — bor behéllas. Det 1damnas inte desto mindre ett antal forslag pa and-



ringar av modellen. Dessa ska bidra till battre forutsittningar for nybyggna- Prop. 2024/25:192
tion, bland annat pa sa sitt att forhandlingar om hyra kan foras mer effektivt Bilaga 1
och forutsebarheten okar.

Utredningen foreslér att en fastighetséigare och en hyresgéstorganisation
ska kunna enas om att en utomstaende ska rekommendera storleken pa den
initiala presumtionshyran om parterna inte nar i mal i forhandlingarna.
Fastighetsdgaren och hyresgédstorganisationen ska dérefter vara skyldiga att
omsitta rekommendationen i en forhandlingséverenskommelse om presum-
tionshyra.

Fragor kring forfarandet foreslas 16sas pé i allt visentligt samma sétt som
vid tvistlosning om &rliga hyresjusteringar mellan fastighetsdgare och en
organisation av hyresgéster. Det innebér bland annat att den utomstaende
som ska ldmna rekommendationen ska vara en sérskild skiljeman enligt
lagen om tvistlosning inom ramen for vissa kollektiva hyresférhandlingar.
Det innebér ocksé att parterna i en forhandlingsordning ska ha kommit
overens om att forfarandet kan komma att anvéndas, att hyresndmnden utser
den sérskilda skiljemannen och att forfarandet i Gvrigt regleras enligt ndmn-
da lag.

Forslaget far praktisk betydelse framst for privata fastighetsdgare. Det
beror pa att de allménnyttiga bostadsforetagen och Hyresgistféreningen
redan kommit 6verens om en annan ordning for att hantera fragan.

Det foreslés vidare att regeln om hur presumtionshyran bor bestimmas
initialt, det vill siga att den ska ge kostnadstdckning och skilig avkastning,
uttrycks 1 lag. Normen har fatt stor spridning pa hyresmarknaden, trots att
den hittills endast framgétt av forarbeten. Aven om forslaget inte innebér
nagon skillnad i sak, bedoms det 6ka forutsebarheten for parterna nér en
tvistig forhandlingsfraga lamnas till en skiljeman.

Den 16pande justeringen av presumtionshyror

Utredningen foreslér att den l6pande justeringen av presumtionshyror ska ta
sin utgangspunkt i den allmidnna hyresutvecklingen pa orten.

Aven andra faktorer dn den allméinna hyresutvecklingen pa orten ska fi
beaktas. De kollektivt forhandlande parterna har dirmed mojlighet att gora
avvigningar som innebér att hyrorna justeras pa ett sétt som ar vilavvagt
och rimligt sett till omstédndigheterna i det enskilda fallet. I ett normalfall,
det vill sdga om inga skil talar for motsatsen, fir en presumtionshyra
samma procentuella justering som dvriga hyror pa orten.

Jamfort med dagens ordning innebér forslaget nagra viktiga skillnader.
Huvudregeln blir att presumtionshyror ska ha samma procentuella hyres-
utveckling som det dvriga bestandet pa orten. Det bedoms kunna leda till
att inflyttningshyran kan séttas nagot lagre utan att kalkylen for ett bygg-
projekt blir olénsam. Det bor ge battre forutséttningar for nybyggnation.

Tvistlosning om I6pande justering av presumtionshyror

Nyligen infordes ett sérskilt tvistlosningsforfarande for tvister om arlig juste-

ring av hyror. Forfarandet géller i dag inte for presumtionshyror.
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Vi foreslar att motsvarande tvistlosningsforfarande ska gélla for pre-
sumtionshyror. Darigenom kan de hanteras mer effektivt inom ramen for
samma forhandling som &vriga hyror. I likhet med det som géller i fraga om
ovriga hyror foreslar vi att tvistlosningsforfarandet ska forutsitta att
parterna till férhandlingsordningen kommit Gverens om det.

En mer flexibel presumtionshyresmodell

Inledning

Nar en 6verenskommelse om presumtionshyra har tréffats dr det svart att fa
den dndrad. En fordel med det 4r att hyrans storlek &r latt att forutse for
den som Overvéger att investera i nyproduktion av bostdder och for den
hyresgést som dvervéger att flytta in i en nyproducerad ldgenhet.

Fordelarna kan emellertid 6vergd i nackdelar, om modellen ar alltfor
stelbent. Om hyran inte kan justeras vid dndrade férhallanden méste de kollek-
tivt forhandlande parterna beakta alla tinkbara faktorer som kan intridffa
under de kommande 15 aren. Det kan tynga forhandlingarna och skapa en
risk for fastighetségaren.

Tillval och franval for ett individanpassat boende

Bostider med presumtionshyra kan bli mindre attraktiva om hyresgést och
hyresvérd inte kan komma dverens om hogre eller lagre standard, eller annan
anpassning, som far aterspeglas i hyran. Utredningen foreslar dérfor att for-
handlingsordningens parter ska kunna triffa verenskommelser om att vissa
tillval och franval ska medfora visst bestdmt hyrestilligg eller hyresavdrag.
Genom att knyta sddana hdjningar eller sankningar till att de godtagits av
hyresgéstorganisationen sikerstills ett bra konsumentskydd.

Anpassning av presumtionshyran for visentliga intressen

I vissa fall har hyresvérden ett mycket starkt intresse av att vidta atgérder
for samtliga ldgenheter 1 huset eller de allménna utrymmena. Det kan
exempelvis handla om uppdaterade hoghastighetsbredband eller el produ-
cerad pé fastigheten genom till exempel solceller. Det foresléds bli mojligt
for fastighetsdgaren och en hyresgéstorganisation att komma 6verens om
att justera presumtionshyran for att ta hiansyn till saddana anpassningar av
huset.

For fastighetsigaren innebér detta en 6kad flexibilitet och minskar risken
som foljer av att hyran &r fixerad under 15 ar. Hyresgésterna kan samtidigt
fa del av sddana funktioner som kommit att behdvas.

Hyresgistens intressen skyddas genom de kollektiva forhandlingarna.
Dérutover foreslds hyresgésten kunna begéra att forhandlingsdverenskom-
melsen om &ndring av hyran provas av hyresnamnd.



Betankandets lagforslag

Forslag till lag om éndring 1 jordabalken

Harigenom foreskrivs att 12 kap. 55 ¢ § jordabalken

! ska ha foljande

lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
12 kap.
55¢ §?

Vid prévning av hyran ska hyra for
lagenheten som har bestdmts i en for-
handlingsdverenskommelse enligt
hyresforhandlingslagen (1978:304)
anses som skélig, om

1. den organisation av hyresgds-
ter som dr part i overenskommelsen
var etablerad pd orten ndr overens-
kommelsen ingicks,

2. det i overenskommelsen har be-
stdamts att hyran ska faststillas en-
ligt denna paragraf,

3. 6verenskommelsen  omfattar
samtliga bostadsligenheter i huset
och har triffats innan det har trif-
fats hyresavtal for ndgon av ligen-
heterna, och

4. det inte har forflutit mer dn
femton dr sedan den forsta bostads-
hyresgdsten tilltrddde ldgenheten.

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 stdillet
avse samtliga bostadsligenheter
som har bildats av utrymmen som
omedelbart fore dndringen inte till
ndgon del anvindes som bostads-
ldgenhet.

Vid provning av hyran ska hyra for
lagenheten som har bestdmts i en
forhandlings6verenskommelse  en-
ligt 19 a eller 19 b § hyresforhand-
lingslagen (1978: 304) anses som
skilig.

Forsta stycket giller inte om det finns synnerliga skil att inte anse hyran
i forhandlingséverenskommelsen som skailig. Det géller inte heller den del
av hyran som avser erséttning enligt 20 § hyresférhandlingslagen.

Trots forsta stycket far hyran
andras i den utstrdckning det dr
skdligt med hénsyn till den allmén-

Trots forsta stycket far hyran
andras med ett belopp som berdknas
med utgdngspunkt i den allmédnna

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

2 Senaste lydelse 2019:523.
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na hyresutvecklingen pé& orten hyresutvecklingen pd orten sedan
sedan Overenskommelsen triffa- Overenskommelsen tréffades.
des.

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

2. Hyrestvister som inletts hos hyresndmnden fore ikrafttradandet pro-
vas enligt dldre bestimmelser.

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



Forslag till lag om dndring i hyresférhandlingslagen Prop. 2024/25:192
(1978:304) Bilaga 2

Harigenom foreskrivs 1 fraga om hyresforhandlingslagen (1978:304)

dels att 21, 22 och 23 a §§ ska ha foljande lydelse,

dels att det ska inforas tva nya paragrafer, 19 a och 19 b §§, av foljande
lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

19ay§

Parterna fair i en forhandlingsover-
enskommelse bestimma att en hyra
under hogst femton dr sedan den
forsta bostadshyresgdsten tilltridde
ldgenheten ska anses som skilig
enligt 12 kap. 55 ¢ § jordabalken,
om

1. den organisation av hyresgds-
ter som dr part i 6verenskommelsen
var etablerad pd orten ndr overens-
kommelsen ingicks,

2. det av 6verenskommelsen fram-
gdr att hyran bestimts enligt denna
paragraf, och

3. 6verenskommelsen  omfattar
samtliga bostadsligenheter i huset
och har triffats innan det har trif-
fats hyresavtal for ndgon av ldgen-
heterna.

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 bostadsldgenheter som
har bildats av utrymmen som ome-
delbart fore dndringen inte till na-
gon del anvindes som bostadsldi-
genhet.

19b§
Parterna fdr dndra hyran i en for-
handlingséverenskommelse enligt
19a§

1. med ett belopp som berdiknas
med utgangspunkt i den allmdnna
hyresutvecklingen pa orten sedan
overenskommelsen trdffades,
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2. med ett skaligt tilligg eller av-
drag pa grund av ett tillval eller
franval som hyresgdsten efterfrdagat,
eller

3. i den utstrdckning det dr skdligt
med hdnsyn till ett visentligt in-
tresse.

21 §!

I en forhandlingséverenskommelse
om hyra ska samma hyra bestdm-
mas for sddana lagenheter som &r
lika stora och som omfattas av sam-
ma forhandlingsordning, om det
inte med hénsyn till vad som ar ként
om lidgenheternas beskaffenhet och
ovriga omstindigheter kan anses
vara skillnad mellan dem i fraga om
bruksvérdet. Detta géller dock inte
om hyran bestdms enligt /2 kap.
55 ¢ § jordabalken och inte heller i
den del hyran bestdms enligt
12 kap. 55 d § samma balk.

I en forhandlingséverenskommelse
om hyra ska samma hyra bestdm-
mas for sddana lagenheter som &r
lika stora och som omfattas av sam-
ma forhandlingsordning, om det
inte med hénsyn till vad som &r ként
om ldgenheternas beskaffenhet och
ovriga omstindigheter kan anses
vara skillnad mellan dem i fraga om
bruksvirdet. Detta géller dock inte
om hyran bestims enligt /9 a eller
19 b § och inte heller i den del hyran
bestéims enligt 12 kap. 55d § jorda-
balken.

Forsta stycket hindrar inte att det i en forhandlingsdverenskommelse, pa
de grunder som anges i 12 kap. 55 § sjétte stycket jordabalken, bestims att
hyra ska betalas med lagre belopp under skélig tid eller att hyresgéster som
deltar i ett system for sjélvforvaltning som dr oppet for samtliga berérda
hyresgéster ska ha ritt till avdrag pa den ordinarie hyran. Detta avdrag far
dock inte vara storre dn vad som motiveras av sjalvforvaltningens omfatt-

ning.

22 §2

Har forhandlingsoverenskommelse
traffats om hyran eller annat hyres-
villkor for hyresgést, har hyresgésten
ritt att hos hyresndmnden ansdka
om dndring av 6verenskommelsen i
den del den avser honom. For att
kunna upptas till behandling skall
ansokan ha kommit in till hyres-
ndmnden inom tre manader fran
den dag da hyresgisten fick under-
rittelse om det nya villkoret eller, i
fraga om hyra, tre manader frén den
dag da villkoret borjade tilldmpas
mot honom.

! Senaste lydelse 2019:535.
2 Senaste lydelse 1984:696.

Om en forhandlingséverenskom-
melse har traffats om hyran eller
annat hyresvillkor for hyresgist, har
hyresgésten rétt att hos hyresndmn-
den ansdka om &ndring av 6verens-
kommelsen i den del den avser
honom eller henne. For att kunna
provas ska ansdkan ha kommit in till
hyresndmnden inom tre méanader
fran den dag da hyresgésten fick
underrdttelse om det nya villkoret
eller, i friga om hyra, tre manader
fran den dag da villkoret borjade
tillimpas mot honom eller henne.



Vid prévning av hyresvillkor en-
ligt forsta stycket skall 12 kap. 55 §
jordabalken tillimpas med den avvi-
kelse som kan folja av 21 §. Skalig-
heten av belopp som avses i20 § far
provas dven utan samband med
provning av hyran i dvrigt.

Beslut varigenom hyresvillkor
dndras trdder 1 stéllet for forhand-
lingsdverenskommelsen i den delen.
Avser beslutet hyra, skall hyresvir-
den samtidigt aldggas att till hyres-
gdsten betala tillbaka vad han till
folid déirav har uppburit for mycket
jdmte ranta. Rantan skall berdknas
enligt 5 § réntelagen (1975:635) for
tiden frén dagen for beloppets motta-
gande till dess att beslutet har vun-
nit laga kraft och enligt 6 § rinte-
lagen for tiden déarefter.

Bestimmelserna i denna paragraf
géller ¢j 1 fraga om &verenskom-
melse som har ingatts efter for-
handling enligt 5 § tredje stycket.

Vid provning av hyresvillkor en-
ligt forsta stycket ska 12 kap. 55 §
jordabalken tillimpas med den av-
vikelse som kan foljaav 21 §. Om for-
handlingséverenskommelsen avser
en fraga som behandlas i 19b§
ska dock den paragrafen tillimpas.
Skéligheten av belopp som avses i
20 § far provas dven utan samband
med provning av hyran i ovrigt.

Ett beslut om dndring av hyresvill-
kor gdller i stéllet for forhandlings-
6verenskommelsen i den delen. Om
beslutet avser hyra, ska hyresndmn-
den besluta att hyresvirden ska be-
tala tillbaka det som han eller hon
har tagit emot for mycket och ranta
pd beloppet. Rantan ska berdknas
enligt 5 § riantelagen (1975:635) for
tiden fran dagen for beloppets motta-
gande till dess att beslutet har vunnit
laga kraft och enligt 6 § rintelagen
for tiden dérefter.

Denna paragraf géller infe i fraga
om dverenskommelse som har in-
gatts efter forhandling enligt 5 §
tredje stycket.

23a§’

Om parterna har avtalat om att en
tvist om dndring av hyran med hdn-
syn till den ekonomiska utvecklingen
pd orten fdr provas av en sdrskild
skiljeman, ska hyresndmnden pd
ansckan av en part utse en skiljeman.

En hyresndmnd ska pd ansckan av
en part utse en skiljeman, om par-
terna har avtalat om att en sdrskild
skiljeman fdar prova en tvist om

1. dndring av hyran med hdnsyn
till den ekonomiska utvecklingen pad
orten,

2. hyrans storlek i en forhand-
lingsoverenskommelse som avses i
19 a §, eller

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

En ansdkan ska ges in till hyresndmnden tidigast tre och senast fyra
ménader efter det att motparten fatt del av forhandlingsframstillningen
enligt 15 §, om parterna inte har kommit 6verens om nagot annat. En an-
sokan far goras trots att det inte har gatt tre manader om det har uppstatt
nagot hinder mot férhandlingen som har berott pa motparten.

3 Senaste lydelse 2022:1658.
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Prop. 2024/25:192
Bilaga 2

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

2. Bestimmelserna tillimpas i den nya lydelsen dven i frdga om hyres-
avtal och forhandlingsdverenskommelser som ingétts fore ikrafttradandet.

3. En forhandlingsoverenskommelse som tréffats enligt 12 kap. 55 ¢ §
forsta stycket jordabalken fore ikrafttradandet ska vid tillimpningen av
denna lag anses som en dverenskommelse enligt 19 a §.
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Forslag till lag om dndring i lagen (2022:1657) om
tvistlosning inom ramen for vissa kollektiva

hyresforhandlingar

Hérigenom foreskrivs i frdga om lagen (2022:1657) om tvistlosning inom
ramen for vissa kollektiva hyresférhandlingar

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

dels att det ska inforas en ny paragraf, 10 a §, av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Féreslagen lydelse

9§

Skiljemannen avgdr tvisten genom
en skriftlig rekommendation #i// par-
terna.

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

11

Parterna ska, om de inte har avtalat
om nagot annat, omsétta en rekom-
mendation i en forhandlingsdverens-
kommelse enligt 19 § hyresférhand-
lingslagen (1978: 304) inom 14 da-
gar frdn det att rekommendationen
meddelades.

Skiljemannen avgor tvisten genom
en skriftlig rekommendation. Den ska
ldmnas till parterna

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

2. senast tio veckor efter det att
hyresndmnden utsdag skiljemannen i
fall som avses i 23a§ forsta
stycket 2 hyresforhandlingslagen.

Om det finns sdrskilda skdl, far
en rekommendation ldmnas senare

10a§

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

§

Parterna ska, om de inte har avtalat
om nagot annat, omsétta en rekom-
mendation i en forhandlingsdverens-
kommelse enligt 19, /19 aeller 19b §
hyresforhandlingslagen (1978:304)
1. inom 14 dagar ndr det dr fraga
om en rekommendation som ldim-

Prop. 2024/25:192
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Prop. 2024/25:192 nats enligt 23 a § forsta stycket 1
Bilaga 2 eller 3 hyresforhandlingslagen, eller
2. inom en mdnad ndr det dr frd-
ga om en rekommendation som
ldmnats enligt 23 a § forsta stycket 2

hyresforhandlingslagen.
En part som inte medverkar till att en rekommendation omstts i en for-
handlingsdverenskommelse ar skyldig att ersdtta motparten for den skada
som uppstar till foljd av detta, om parterna inte har avtalat om nagot annat.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2026.
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Forteckning dver remissinstanserna

Efter remiss har yttrande dver SOU 2024:62 inkommit fran Bofrdmjandet,
Boverket, Byggforetagen, Domstolsverket, Fastighetsdgarna Sverige,
Helsingborgs tingsritt, HSB Riksforbund, Hyresndmnden i Sundsvall,
Hyresndmnden i Umed, Hyresndmnden i Goteborg, Hyresndmnden i
Jonkoping, Hyresndmnden i Link6ping, Hyresndmnden i Malmd, Hyres-
ndmnden i Stockholm, Hyresndmnden i Visterds, Hyresgastforeningen
Riksforbundet, Konsumentverket, Kungl. Tekniska hdgskolan, Lunds
universitet, Malmo universitet, Regelradet, Riksbyggen, Stockholms tings-
ritt, Svea hovritt, Sveriges advokatsamfund, Sveriges Allmannytta och
Ostersunds tingsritt.

Darutover har yttrande inkommit frén Botrygg AB, Einar Mattson AB och
Wallenstam AB.

Foljande remissinstanser har inte svarat eller angett att de avstar fran att
lamna négra synpunkter: jagvillhabostad.nu, Svenskt Néaringsliv, Sveriges
forenade studentkarer, Sveriges konsumenter och Uppsala universitet.

Prop. 2024/25:192

Bilaga 3
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Lagradsremissens lagforslag

Forslag till lag om éndring 1 jordabalken

Hirigenom foreskrivs att 12 kap. 55 ¢ § jordabalken' ska ha foljande

lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
12 kap.
55¢§?

Vid provning av hyran ska hyra for
lagenheten som har bestdmts i en for-
handlingsoverenskommelse  enligt
hyresforhandlingslagen (1978:304)
anses som skélig, om

1. den organisation av hyres-
gaster som dr part i Overens-
kommelsen var etablerad pd orten
ndr overenskommelsen ingicks,

2. det i overenskommelsen har
bestimts att hyran ska faststdllas
enligt denna paragraf,

3. overenskommelsen  omfattar
samtliga bostadsldgenheter i huset
och har triffats innan det har
trdffats hyresavtal for ndgon av
ldgenheterna, och

4. det inte har forflutit mer dn
femton dr sedan den forsta bostads-
hyresgdsten tilltrddde ldgenheten.

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

Vid provning av hyran ska hyra for
lagenheten som har bestamts i en for-
handlingsdverenskommelse  enligt
19 a eller 19 b § hyresforhandlings-
lagen (1978:304) anses som skalig.

Forsta stycket géller inte om det finns synnerliga skil att inte anse hyran
1 forhandlingsdverenskommelsen som skélig. Det géller inte heller den del
av hyran som avser erséttning enligt 20 § hyresférhandlingslagen.

Trots forsta stycket far hyran
andras i den utstrdckning det dr
skdligt med hdnsyn till den allmidnna

En hyra som avses i forsta stycket
far &ndras med ett belopp som mot-
svarar den allmédnna hyresutveck-

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

2 Senaste lydelse 2019:523.



hyresutvecklingen pa orten sedan lingen pa orten sedan dverenskom-

6verenskommelsen tréffades. melsen tréffades eller, om det finns
sérskilda skdl for det, med ett annat
belopp.

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

2. De nya bestdimmelserna géller dven for hyresavtal och forhandlings-
overenskommelser som ingétts fore ikrafttridandet. En forhandlingsover-
enskommelse som tréffats enligt 12 kap. 55 ¢ § i den éldre lydelsen ska da
anses som en Overenskommelse enligt 19 a§ hyresforhandlingslagen
(1978:304).

3. Aldre bestimmelser giller for tvister om hyran som har inletts hos
hyresndmnden fore ikrafttridandet.

Prop. 2024/25:192
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Prop. 2024/25:192  Firslag till lag om #ndring i lagen (1973:188) om

Bilaga 4
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arrendendmnder och hyresndmnder

Harigenom foreskrivs att 15 ¢ § lagen (1973:188) om arrendendmnder och
hyresndmnder! ska ha fljande lydelse.

Nuvarande lydelse Féreslagen lydelse

15¢ §?
Ett drende om att utse en skiljeman  Ett 4rende om att utse en skiljeman
ska handléggas sarskilt skyndsamt.  enligt 23 a § forsta stycket 1 eller 3
hyresforhandlingslagen (1978:304)
ska handlaggas sirskilt skyndsamt.
Om parterna begér det ska hyresndmnden innan en skiljeman utses
medla i hyrestvisten mellan dem. Hyresndmnden ska i sa fall kalla part-
erna till ett medlingssammantréde, om det inte dr obehdvligt.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2026.

! Lagen omtryckt 1985:660.
% Senaste lydelse 2022:1659.



Forslag till lag om dndring i hyresférhandlingslagen Prop. 2024/25:192
(1978:304) Bilaga 4

Harigenom foreskrivs 1 fraga om hyresforhandlingslagen (1978:304)

dels att 21, 22 och 23 a §§ ska ha f6ljande lydelse,

dels att det ska inforas tva nya paragrafer, 19 a och 19 b §§, av foljande
lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

19ay§

Parterna far i en forhandlingsover-
enskommelse bestimma en hyra
som enligt 12 kap. 55 c§ jorda-
balken ska anses som skidlig under
hogst femton dr sedan den forsta
bostadshyresgdsten tilltrddde ldg-
enheten, om

1. den organisation av hyres-
gdster som dr part i Overenskom-
melsen var etablerad pd orten ndr
overenskommelsen ingicks,

2. det av 6verenskommelsen fram-
gdr att hyran bestimts enligt denna
paragraf, och

3. 6verenskommelsen  omfattar
samtliga bostadsligenheter i huset
och har trdffats innan det har in-
gdtts hyresavtal for ndgon av lig-
enheterna.

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 stdllet
avse samtliga bostadsligenheter
som har bildats av utrymmen som
omedelbart fore dndringen inte till
ndgon del anvindes som bostads-
ldgenhet.

19b§
Parterna fdr dndra hyran i en for-
handlingséverenskommelse enligt
19a§

1. med ett belopp som motsvarar
den allmdnna hyresutvecklingen pa
orten sedan Overenskommelsen
tréffades eller, om det finns sdr-
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skilda skdl for det, med ett annat
belopp,

2. med ett skdligt tilldgg eller av-
drag pa grund av ett tillval eller
franval som hyresgdsten efterfrdagat,
eller

3. med ett belopp som dr skiligt
med hdnsyn till ett vdsentligt in-
tresse.

21 §!

I en forhandlings6verenskommelse
om hyra ska samma hyra bestdm-
mas for sddana ldgenheter som &r
lika stora och som omfattas av
samma forhandlingsordning, om det
inte med hénsyn till vad som ar ként
om ldgenheternas beskaffenhet och
Ovriga omstindigheter kan anses
vara skillnad mellan dem i friga om
bruksvérdet. Detta géller dock inte
om hyran bestdms enligt /2 kap.
55 ¢ § jordabalken och inte heller i
den del hyran bestdms enligt
12 kap. 55 d § samma balk.

I en forhandlingséverenskommelse
om hyra ska samma hyra bestdm-
mas for sddana ldgenheter som &r
lika stora och som omfattas av
samma forhandlingsordning, om det
inte med hénsyn till vad som &r ként
om ldgenheternas beskaffenhet och
ovriga omstindigheter kan anses
vara skillnad mellan dem i friga om
bruksvérdet. Detta géller dock inte
om hyran bestims enligt /9 a eller
19 b § och inte heller i den del hyran
bestéims enligt 12 kap. 55d § jorda-
balken.

Forsta stycket hindrar inte att det i en forhandlingsdverenskommelse, pa
de grunder som anges i 12 kap. 55 § sjdtte stycket jordabalken, bestdms att
hyra ska betalas med lagre belopp under skélig tid eller att hyresgéster som
deltar i ett system for sjalvforvaltning som ar Sppet for samtliga berérda
hyresgéster ska ha rétt till avdrag pa den ordinarie hyran. Detta avdrag far
dock inte vara storre 4n vad som motiveras av sjdlvforvaltningens omfatt-

ning.

22 §2

Har forhandlingsoverenskommelse
traffats om hyran eller annat hyres-
villkor for hyresgést, har hyresgésten
ritt att hos hyresndmnden ansodka
om dndring av 6verenskommelsen i
den del den avser honom. For att
kunna upptas till behandling skall
ansokan ha kommit in till hyres-
nimnden inom tre manader fran
den dag da hyresgésten fick under-
rittelse om det nya villkoret eller, i
fraga om hyra, tre manader frén den

! Senaste lydelse 2019:535.
2 Senaste lydelse 1984:696.

Om en forhandlingséverenskom-
melse har triffats om hyran eller
ndgot annat hyresvillkor for en
hyresgést, har hyresgésten rtt att hos
hyresndamnden ansdka om &ndring
av 0verenskommelsen i den del den
avser honom eller henne. For att
ansokan ska kunna provas ska den ha
kommit in till hyresndmnden inom
tre manader frén den dag da hyres-
gasten fick underréttelse om det nya
villkoret eller, i frdga om hyra, tre
manader fran den dag da villkoret



dag da villkoret borjade tillimpas
mot honom.

Vid provning av hyresvillkor en-
ligt forsta stycket skall 12 kap. 55 §
jordabalken tillimpas med den avvi-
kelse som kan folja av 21 §. Skalig-
heten av belopp som avses 20 § far
provas dven utan samband med
provning av hyran i ovrigt.

Beslut varigenom hyresvillkor
dndras trdder i stillet for forhand-
lingséverenskommelsen i den del-
en. Avser beslutet hyra, skall hyres-
virden samtidigt dldggas att till
hyresgdsten betala tillbaka vad han
till foljd ddrav har uppburit for
mycket jdmte rinta. Réntan skall
berdknas enligt 5§ réntelagen
(1975:635) for tiden fran dagen for
beloppets mottagande till dess att
beslutet har vunnit laga kraft och
enligt 6§ rintelagen for tiden
dérefter.

Bestidmmelserna i denna paragraf
géller ¢j 1 fraga om &verenskom-
melse som har ingdtts efter for-
handling enligt 5 § tredje stycket.

borjade tillimpas mot honom eller
henne.

Vid prévning av hyresvillkor en-
ligt forsta stycket ska 12 kap. 55§
jordabalken tillimpas med den av-
vikelse som kan f6lja av 21 §. Om
forhandlingséverenskommelsen har
trdffats enligt 19 b § ska i stdllet den
paragrafen tillimpas vid prév-
ningen. Skiligheten av belopp som
avses i 20 § far provas dven utan
samband med prévning av hyran i
ovrigt.

Ett beslut om dndring av hyres-
villkor gdller 1 stillet for forhand-
lingséverenskommelsen i den delen.
Om beslutet avser hyra, ska hyres-
ndmnden besluta att hyresvirden
ska betala tillbaka det som han eller
hon har tagit emot for mycket och
rinta pd beloppet. Rantan ska berak-
nas enligt 5 § rantelagen (1975:635)
for tiden fran dagen for beloppets
mottagande till dess att beslutet har
fatt laga kraft och enligt 6 § rénte-
lagen for tiden dérefter.

Denna paragraf giller inte i fraga
om en Overenskommelse som har
tréffats efter forhandling enligt 5 §
tredje stycket.

23a§

Om parterna har avtalat om att en
tvist om dndring av hyran med hén-
syn till den ekonomiska utvecklingen
pd orten fdar prévas av en sdrskild
skiljeman, ska hyresndmnden pd
ansckan av en part utse en skiljeman.

Hyresndmnden ska pd ansékan av
en part utse en sdrskild skiljeman,
om parterna har avtalat om att en
sddan skiljeman fdr prova en tvist
om

1. dndring av hyran med héinsyn
till den ekonomiska utvecklingen pad
orten,

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

3. dndring av hyran enligt 19b § 1.

En ansdkan ska ges in till hyresndmnden tidigast tre och senast fyra
manader efter det att motparten fatt del av forhandlingsframstillningen
enligt 15 §, om parterna inte har kommit 6verens om négot annat. En anso-

3 Senaste lydelse 2022:1658.
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négot hinder mot férhandlingen som har berott pa motparten.

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

2. De nya bestammelserna giller dven for hyresavtal och férhandlings-
overenskommelser som ingatts fore ikrafttrddandet. En forhandlings-
overenskommelse som tréffats enligt 12 kap. 55 ¢ § forsta stycket jorda-
balken i dess lydelse fore den 1 januari 2026 ska da anses som en dverens-
kommelse enligt 19 a §.



Forslag till lag om dndring i lagen (2022:1657) om
tvistlosning inom ramen for vissa kollektiva

hyresforhandlingar

Hérigenom foreskrivs i frdga om lagen (2022:1657) om tvistlosning inom
ramen for vissa kollektiva hyresférhandlingar

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

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

Nuvarande lydelse

Féreslagen lydelse

9§

Skiljemannen avgdr tvisten genom
en skriftlig rekommendation #i// par-
terna.

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

11

Parterna ska, om de inte har avtalat
om nagot annat, omsétta en rekom-
mendation i en forhandlingsdverens-
kommelse enligt 19 § hyresforhand-
lingslagen (1978:304) inom 1[4
dagar fran det att rekommenda-
tionen meddelades.

Skiljemannen avgor tvisten genom
en skriftlig rekommendation.

Rekommendationen ska ldmnas
till parterna

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

2. senast tio veckor efter det att
hyresndmnden utsdag skiljemannen i
fall som avses i 23a§ forsta
stycket 2 hyresforhandlingslagen.

Om det finns sdrskilda skdl, far
en rekommendation ldmnas senare.

10ay§

Om parterna tvistar om hyran i en
forhandlingséverenskommelse en-
ligt 19 a § hyresforhandlingslagen
(1978:304) ska skiljemannen, om
inte parterna kommit overens om
ndgot annat, rekommendera en
hyra som ger kostnadstdckning och
skdlig avkastning.

§

Parterna ska, om de inte har avtalat
om nagot annat, omsétta en rekom-
mendation i en forhandlingsdverens-
kommelse enligt 19, 19 aeller 19b §
hyresforhandlingslagen (1978:304)
inom #vd veckor frén det att rekom-
mendationen meddelades.
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En part som inte medverkar till att en reckommendation omsétts i en for-
handlingsdverenskommelse ar skyldig att ersitta motparten for den skada
som uppstar till f61jd av detta, om parterna inte har avtalat om nagot annat.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2026.



. Prop. 2024/25:192
Lagradets yttrande Bilaga 5

Utdrag ur protokoll vid sammantrdde 2025-05-23

Nirvarande: F.d. justitierddet Kerstin Calissendorff samt justitierdden
Svante O. Johansson och Linda Haggren

En forbittrad modell for presumtionshyra

Enligt en lagradsremiss den 15 maj 2025 har regeringen (Justitiedeparte-
mentet) beslutat inhdmta Lagradets yttrande over forslag till

1. lag om dndring i jordabalken,

2. lag om édndring i lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyres-
namnder,

3. lag om &ndring i hyresférhandlingslagen (1978:304),

4. lag om andring i lagen (2022:1657) om tvistlosning inom ramen for
vissa kollektiva hyresforhandlingar.

Forslagen har infor Lagradet foredragits av kansliradet Sanna Boman.
Forslagen foranleder foljande yttrande.

Forslaget till lag om édndring i lagen om arrendendmnder och hyres-
namnder

I5¢c§

Paragrafen innehéller bestimmelser om hyresndamndens handlaggning av
drenden om att utse en sérskild skiljeman. Paragrafens forsta stycke, som
anger att sddana drenden ska handldggas sarskilt skyndsamt, utvidgas till
att &ven omfatta en av de tva nya situationerna da en skiljeman ska kunna
utses i tvister rérande presumtionshyror. Andra stycket, som reglerar nér
hyresndmnden ska medla mellan parterna, dndras inte.

Vid foredragningen har det upplysts om att avsikten &r att paragrafens
andra stycke, angdende medling, ska vara tillimpligt i samtliga drenden da
hyresndmnden ska utse en skiljeman. Enligt Lagradet kommer dock den
foreslagna lydelsen endast bli tillaimplig i de drenden som anges i forsta
stycket, dvs. inte nér en skiljeman ska utses enligt 23 a § forsta stycket 2
hyresforhandlingslagen. Om andra stycket dven ska vara tillimpligt i dessa
drenden bor det fortydligas. Enligt Lagradet kan andra stycket utformas
enligt foljande.

Om parterna begir det ska hyresndmnden innan en skiljeman utses enligt
23 a § hyresforhandlingslagen medla i hyrestvisten mellan dem. Hyres-
ndmnden ska i sd fall kalla parterna till ett medlingssammantrade, om
det inte dr obehovligt.

Ovriga lagforslag

Lagradet ldmnar 6vriga lagforslag utan erinran.
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Utdrag ur protokoll vid regeringssammantrdade den 19 juni 2025
Nirvarande: statsminister Kristersson, ordforande, och statsraden Busch,
Ankarberg Johansson, Edholm, J Pehrson, Forssmed, Forssell, Slottner,

Wykman, Kullgren, Liljestrand, Bohlin, Rosencrantz, Dousa

Foredragande: statsrddet Forssell

Regeringen beslutar proposition 2024/25:192 En forbdttrad modell for
presumtionshyra
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