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Till statsradet och chefen
for Justitiedepartementet

Regeringen beslutade den 23 april 2020 att tillkalla en sdrskild utredare
med det huvudsakliga uppdraget att limna férslag pd en modell med
fri hyressittning, inklusive tariffsystem, f6r nyproducerade ligenheter.
Samma dag férordnades f.d. hovrittsridet, tillika vice ordféranden
Kazimir Aberg till sirskild utredare.

Som sakkunniga 1 utredningen férordnades frén och med den
23 juni 2020 dmnesridet, numera hovrittsridet, Thomas Edling, Justi-
tiedepartementet, departementssekreteraren Helen Ekstam, Finans-
departementet, och kanslirddet Philip Fridborn Kempe, Finans-
departementet. Samma dag férordnades som experter juristen Ingrid
Birgersson, Boverket, experten Anna Broman, Byggforetagen, chefen
Erik Elmgren, Hyresgistforeningen, chefsekonomen Susanna
Hoglund, Sveriges Allminnytta, numera Stockholms stad, universi-
tetslektorn Fredrik Kopsch, Lunds Tekniska Hogskola, statistikern
Tommy Lindkvist, Statistiska centralbyrin, chefen Martin Lindvall,
Fastighetsigarna Sverige, och hyresrddet Cecilia Tallkvist, Hyres-
och Arrendenimnden 1 Stockholm.

Sekreterare 1 utredningen har varit juris doktorn Haymanot Baheru
(frdn och med den 11 maj 2020), departementssekreteraren Anna
Thureson (frén och med den 15 maj 2020), hovrittsassessorn, numera
utnimnda ridmannen Pia Nilsson Taari (frin och med den 15 sep-
tember 2020), hovrittsassessorn Helena Jacobsson (frin och med
den 1 november 2020) och juristen Anna Hylander (frdn och med
den 18 januari 2021).



Utredningen, som har antagit namnet Utredningen om fri hyres-
sittning vid nyproduktion, éverlimnar hirmed betinkandet Fri
hyressitining vid nyproduktion (SOU 2021:50). Till betinkandet
fogas sirskilda yttranden. Uppdraget ir hirmed slutfort.

Tiby 1 maj 2021

Kazimir Aberg

/Haymanot Baheru
Anna Thureson
Pia Nilsson Taari
Helena Jacobsson
Anna Hylander
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Sammanfattning

Uppdraget

Utredningens uppdrag har bestdtt i att limna forslag pd hur en
modell med fri hyressittning for nyproducerade bostadsligenheter
kan utformas. Syftet har varit att skapa en modell som bidrar till en
l&ngsiktigt vilfungerande hyresmarknad och ett effektivt utnytt-
jande av det aktuella bestindet. T uppdraget har ingdtt att limna for-
slag pd hur hyran ska bestimmas, justeras och omprovas enligt den
nya modellen med fri hyressittning. Det har dven ingdtt 1 uppdraget
att, 1 syfte att stirka hyresgistens informationslige, foresld en 15s-
ning dir fastighetsigarna liggs att offentligt redovisa de uppgifter
som behévs om hyresliget. Utredningen har ocks haft att verviga
hur uppgifterna som limnas ska kunna liggas till grund f6r en hel-
tickande offentlig statistik 6ver hyresnivdernaiolika delar av bestindet
och i olika delar av landet. Vidare har i uppdraget ingtt att ta stillning
till hur hyresrittsliga regler bér anpassas med anledning av den nya
modellen, liksom om befintlig reglering i nigon del inte bor tillim-
pas 1 friga om nybyggda hyresligenheter. Slutligen har utrednings-
uppdraget ocksd omfattat att bedéma om reglerna om presumtions-
hyra bor fasas ut.

En ny lag om fri hyressattning vid nyproduktion

Utredningen foreslir att de nya bestimmelserna om fri hyressitt-
ning vid nyproduktion tas in i en ny lag — lagen om fri hyressittning
vid nyproduktion. Tillimpningsomridet f6reslis — om hyresvirden
sd bestimmer — omfatta bostadsligenheter som har firdigstillts den
1 juli 2022 eller senare, om upplitelsen sker 1 niringsverksamhet och
ligenheten inte omfattas av en forhandlingsordning enligt hyres-
forhandlingslagen (1978:304). Hyresavtalet ska innehilla ett villkor
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om att den nya lagen ska tillimpas. Den nya lagen ska vara tvingande
till hyresgistens formén.

Bestimmelserna i 12 kap. JB ska gilla dven f6r bostadsligenheter
med fri hyressittning, om inte nigot annat féreskrivs i den nya lagen.
Den nya lagen foreslds innehilla avvikande bestimmelser om frimst
hyresjustering och prévning av hyra. Merparten av jordabalkens be-
stimmelser ska tillimpas pd 1 huvudsak samma sitt, bl.a. om hyrestid
och uppsigning, ligenhetens skick och hinder i hyresrittens utévande,
upprustningsféreliggande, hyresgistinflytande vid forbittrings- och
forindringsarbete, hyresgistens anvindning av ligenheten, 6verli-
telse av hyresritten, upplitelse 1 andra hand, besittningsbrytande
grunder och forlingning av hyresavtal. T syfte att underlitta jim-
forelse mellan bestimmelserna i jordabalken och den nya lagen, fore-
slds lagens paragrafer komma i samma ordningsféljd som 1 jorda-

balken.

Hyrans bestammande

Nir ett hyresavtal triffas enligt lagen om fri hyressittning vid ny-
produktion ska enligt forslaget hyresvird och hyresgist frite fa
komma 6verens om hyrans storlek. Efter det att avtalet har bérjat
tillimpas ska hyran enbart i hojas en ging om dret. Som huvudregel
ska en hyreshdjning inte fi dverstiga forindringarna 1 konsument-
prisindex sedan den tidpunkt d& avtalet borjade tillimpas eller hyran
senast justerades. Sdledes foreslds ett indexbaserat system fér hyres-
justering 1 stillet f6r ett system grundat pd jimférbara ligenheter.
Skilen for det dr flera. Ett tungt vigande skil ir att det skulle ta
forhillandevis ldng tid att bygga upp ett system grundat pd jimfér-
bara ligenheter, och fér involverade aktérer att direfter komma 6ver-
ens om justeringar 1 tariffen. P4 vissa orter, med lig produktionstaket,
kanske det aldrig skulle finnas ett tillrickligt antal objekt att jimféra
med. Det kan inte anses gagna hyresgisterna.

I betinkandet foreslds vidare att det ska finnas utrymme att, oav-
sett férindringarna i konsumentprisindex, justera hyran om idndrade
forhillanden pikallar det. En sidan justering ska kunna pékallas av
sdvil hyresgist som hyresvird. Med dndrade férhillanden avses t.ex.
geografiska, ligenhetsspecifika eller fastighetsspecifika faktorer.
Hyresjustering ska dock inte kunna ske med anledning av varje for-
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indring 1 forhdllandena. For att en férindring ska kunna féranleda
en hyresjustering ska den vara sddan att den generellt sett leder till
en forindrad attraktionskraft, och siledes en storre eller mindre
efterfrdgan, pd den aktuella ligenheten.

I betinkandet konstateras att hyran ska férhandlas individuellt
inom ramen fér den nya lagen och att en mojlighet f6r en part att
under hyresforhillandet ensidigt vilja sitt att justera hyran rimmar
illa med sdvil hyresrittsliga som allminna avtalsrittsliga principer.
Bedémningen ir dirfoér att det kollektiva foérhandlingssystemet
endast ska tillimpas om parterna triffar avtal dirom, och det dven i
dvrigt finns férutsittningar f6r kollektiva férhandlingar. I en sddan
situation ska den nya lagen inte lingre tillimpas.

Prévning av hyran och andra hyresvillkor

Om parterna tvistar om hyrans storlek foreslds att hyresnimnden och,
efter dverklagande, Svea hovritt ska vara behoriga att prova tvisten.

Enligt forslaget ska hyresnimnden préva om hyran ir ulliten
enligt bestimmelserna om hyresjustering. Det innebir att en begiran
om hyreshdjning ska bifallas, om den inte verstiger forindringarna
1 konsumentprisindex sedan den tidpunkt dd avtalet borjade tillim-
pas eller hyran senast justerades. Om det foreligger dndrade for-
hillanden kan hyreshojningen overstiga férindringarna i konsu-
mentprisindex, men hyran fir inte bestimmas till ett belopp som
visentligt avviker fr@n hyran f6r liknande ligenheter. Hyresvirden
kan héja hyran en ging per ar.

Hyresgisten kan ansdka om sinkning av hyran utan nigon be-
grinsning 1 tid. Under det férsta dret sedan hyresavtalet bérjade
tillimpas kan inflyttningshyran sinkas till den nivd dir beloppet inte
visentligt avviker frdn hyran for liknande ligenheter. For tiden dir-
efter krivs att det foreligger indrade forhillanden f6r att en sinkning
till den nivén ska komma 1 friga.

Vid proévningen ska en jimférelse goras mellan den aktuella ligen-
hetens hyra och hyran f6r de ligenheter som anses som liknande, dvs.
att de har liknande attraktionskraft. En helhetsbedémning ska goras
1 det enskilda fallet p& objektiva grunder oberoende av den enskilde
hyresgistens virderingar eller behov.
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Omstindigheter som generellt har betydelse for attraktions-
kraften ir det allminna efterfrigetrycket pd den lokala hyresmark-
nad dir ligenheten finns, ligenhetens storlek, egenskaper och lige
samt férméner och tjinster som hyresvirden erbjuder. Det finns inte
ndgon geografisk begrinsning. Ligenheter i hela Sverige kan anvin-
das for jimforelse, under forutsittning att de omfattas av tillimp-
ningsomradet fér lagen om fri hyressittning vid nyproduktion och
ovriga omstindigheter ir uppfyllda.

Parterna ligger fram den bevisning som de anser relevant. Ndgon
besiktning blir normalt inte aktuell. En bedémning ska géras av om
de 8beropade ligenheterna fir anses utgora liknande ligenheter. Dir-
efter jimfors de liknande ligenheternas hyror med hyran fér prov-
ningsligenheten. Hyrorna 1 det 6vre spannet ska ligga till grund for
jamforelsen. Sirskild forsiktighet dr pakallad vid enstaka topphyror,
inte minst nir ett dr inte har forflutit sedan hyresavtalet borjade
tillimpas. Provningsligenhetens hyra fir inte visentligt avvika frin
hyran for liknande ligenheter. Var den grinsen gir beror pd om-
stindigheterna 1 det enskilda fallet. En avvikelse som 6verstiger tio
procent bor kunna accepteras endast undantagsvis.

Det kan beslutas om en successiv hyreshéjning (trappning) om
den hyra som bestims ir visentligt hogre. I beslutet kan medges
anstdnd med betalningen. Det finns sirskilda bestimmelser om bl.a.
en takregel vid vidareuppldtelse och att en hyresvird inte fir till-
godorikna sig férbittringen av arbeten 1 ligenheten som hyresgisten
bekostat och utfért med hyresvirdens tillstdnd.

Om tvisten giller nigot annat dn hyran, ska villkor som hyres-
virden eller hyresgisten har stillt upp gilla i den utstrickning det dr
skiligt med hinsyn till hyresavtalets innehdll, omstindigheterna vid
avtalets tillkomst, senare intriffade férhdllanden och omstindig-
heterna 1 6vrigt.

Byte av hyresvard och personférandring
pa hyresgastsidan

P& samma sitt som enligt bruksvirdessystemet dvertar en ny hyres-
vird den tidigare hyresvirdens forpliktelser. Det innebir att giller
reglerna om fri hyressittning for en ligenhet s3 férindras inte detta
om en ny hyresvird intrider 1 férhillandet. Likasd giller vid 6ver-
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l3telse av hyresritt att den till vilken hyresritten 6verldts intrider 1
den tidigare hyresgistens férhéllande.

Den nya lagen och férhallandet till 12 kap. jordabalken

I betinkandet redovisas hur bestimmelserna i 12 kap. JB ska tillim-
pas 1 forhdllande till bestimmelserna i den nya lagen. Utgings-
punkten f6r 6vervigandena i den delen har varit att det ska krivas
sirskilda skil for att bestimmelserna i 12 kap. JB inte ska gilla. Vissa
situationer ir emellertid sirreglerade i den nya lagen, varfér motsva-
rande bestimmelser 1 12 kap. JB inte kan gilla. Det giller t.ex. regler
om provning av hyra. Eftersom bruksvirdessystemet inte ska
tillimpas inom ramen f6r det nya systemet, har det dven i vissa andra
fall bedomts krivas anpassningar av bestimmelserna i 12 kap. JB f6r
att de ska kunna tillimpas dven betriffande ligenheter som omfattas
av den nya lagen.

Den nya lagen och annan lagstiftning

Med anledning av att det freslds en ny lag om fri hyressittning vid
nyproduktion ir det nédvindigt med féljdindringar i andra lagar.
Andringar féreslds i bl.a. hyresférhandlingslagen och lagen (1973:188)

om arrendenimnder och hyresnimnder.

Tillganglig information om hyror for bostadslagenheter
med fri hyressattning

De fastighetsigare som viljer fri hyressittning fér nyproducerade
hyresligenheter dliggs att offentligt redovisa nédvindiga uppgifter
om hyra och vilka nyttigheter som ingér i hyran f6r dessa ligenheter.
I praktiken innebir det att fastighetsigare 8liggs att rapportera in
dessa uppgifter f6r bostadsligenheter som omfattas av lagen om fri
hyressittning vid nyproduktion till Skatteverket. Dessa uppgifter ska
direfter genom lagstadgad samverkanslosning mellan Skatteverket
och Lantmiiteriet tillféras ligenhetsregistret och sedan tillhandahallas
till allménheten. Potentiella hyresgister ska hirigenom f3 en tillrick-
lig 6verblick 6ver hyresnivin bland ligenheter som liknar den som
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hyresgisten efterfrigar. Informationen om aktuella hyresnivier kom-
mer dven till nytta for fastighetsigaren vid férhandlingar om hyres-
justering med de egna hyresgisterna och fér andra intressenter.

I betinkandet redogérs dven for hur de uppgifter som nu tillfors
ligenhetsregistret i framtiden ska kunna ligga till grund fér en
heltickande officiell statistik.

Ikrafttrddande- och overgangsbestammelser

Den nya lagen och de féreslagna indringarna 1 annan lagstiftning
foreslds trida 1 kraft den 1 juli 2022. Nigra 6vergdngsbestimmelser
behovs inte.

Presumtionshyra och dess fortsatta tillampning

I betinkandet konstateras att presumtionshyresmodellen kan komma
att ha spelat ut sin roll vid inférande av regler om fri hyressittning vid
nyproduktion. Bedémningen ir emellertid att frigan om en utfasning
av modellen limpligen kan évervigas i samband med en utvirdering
av reformen om fri hyressittning vid nyproduktion.

Ekonomiska och andra konsekvenser

Forslaget om fri hyressittning vid nyproduktion kan pd goda grunder
antas skapa forutsittning for ett okat tillskott av hyresritter och dd
troligen frimst i de omrdden dir bostadsbristen ir storst. Forslaget
beddéms skapa forutsittning for ett varierat utbud av hyresligen-
heter, t.ex. vad giller storlek och standard. Att tillimpningsomridet
foreslds omfatta ligenheter som tillkommit genom en ombyggnad
av utrymme som inte till ndgon del f6re firdigstillandet anvints som
bostadsligenhet bedéms skapa forutsittning for fler tillgingliga
hyresbostider frimst 1 tittbebyggda omriden.

I och med den nya lagen kommer det att finnas ytterligare ett sitt
att bestimma hyra i nyproducerade ligenheter. Genom fler modeller
att tillimpa vid hyressittning skapas fler méjligheter att bestimma
hyra. Det kan antas att hyresligenheter med egensatt hyra, men
kanske ocksd ligenheter med presumtionshyra exkl. investerings-
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stdd, kan komma att minska till férdel for hyresligenheter dir den
fria hyressittningen kommer att tillimpas. Det dr rimligt att anta att
tillimpningen av fri hyressittning kommer att variera i landet. Det
finns anledning att anta att forstagingshyran i nybyggda ligenheter
inte visentligt kommer att éverskrida nuvarande hyresnivd fér ny-
producerade ligenheter i de flesta delar av landet. I de delar av landet
dir det finns en mycket hog bostadsefterfrigan kan en annan utveck-
ling inte uteslutas. Genom skyldigheten for fastighetsigare att gora
relevant information om hyresliget tillgingligt bedoms hyresgisten
kunna {8 en &verblick 6ver hyresnivin for liknande ligenheter. M6;-
ligheten for hyresgisten att begira en prévning vid hyresnimnden
av den 6verenskomna hyran kan antas bidra till att hyresvirden inte
begir en hogre hyra dn vad hyran f6r liknande ligenheter svarar mot.

Forslaget om att hyresuppgifter ska samlas in och tillgingliggéras
1 ligenhetsregistret kommer att ge upphov till 6kade kostnader for
Skatteverket och Lantmiteriet, framfor allt nir det giller systemut-
veckling. Kostnaderna foreslas finansieras inom ramen fér kommande
reformutrymme. Skatteverket har uppskattat att kostnaderna for att
inhimta hyresuppgifter och tillhandah3lla uppgifterna till Lantmite-
riet uppgar till omkring 10-15 miljoner kronor engdngsvis och till
omkring 2-3 miljoner kronor arligen. Lantmiteriet har uppskattat att
kostnaderna fér att himta, lagra och tillhandahilla dessa hyresupp-
gifter uppgdr till 10-18 miljoner kronor engingsvis och till 2—4 mil-
joner kronor &rligen. Samverkanslgsningen mellan Lantmiteriet och
Skatteverket kommer siledes initialt att innebira kostnader for bida
myndigheterna. Forslaget bedoms 1 6vrigt inte medfora ndgra nimn-
virda kostnader f6r fastighetsigare eller andra aktérer.
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1 Forfattningsforslag

1.1 Forslag till lag (2022:000) om fri hyressattning
vid nyproduktion

Hirigenom féreskrivs fljande.

Lagens tillimpningsomride

1§ Denna lag giller hyresavtal som avses 112 kap. 1 § jordabalken,
genom vilken nigon uppliter en bostadsligenhet i nyproduktion,
om upplitelsen sker i niringsverksamhet och hyresavtalet innehaller
ett villkor om att denna lag ska tillimpas. Vid upplitelse av sidan
ligenhet 1 andra hand giller lagen dven om den upplitelsen inte sker
1 niringsverksamhet. Lagen giller inte en ligenhet som omfattas av
en forhandlingsordning enligt hyresférhandlingslagen (1978:304)
eller upplitelse av ligenhet for fritidsindamal.

I denna lag avses med nyproduktion en ligenhet som har firdig-
stillts den 1 juli 2022 eller senare. Den fir inte ha bildats av utrymme
som omedelbart fore firdigstillandet till ndgon del anvints som
bostadsligenhet.

Bestimmelserna i 12 kap. jordabalken giller, om inte ngot annat
foreskrivs 1 denna lag.

Avtalsvillkor som avviker frin lagen

2§ Avtalsvillkor somijimforelse med bestimmelserna i denna lag
ir till nackdel for hyresgisten eller den som har ritt att trida i hans
eller hennes stille ir utan verkan mot denne, om inte annat anges 1
lagen.
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I fr8ga om hyresavtal som omfattar minst tre ligenheter som
hyresgisten ska hyra ut i andra hand, giller bestimmelserna 112 kap.
1 § sjitte stycket JB.

Hyresgistinflytande vid f6rbittrings- och dndringsarbeten

3§ En fastighetsigare fir endast under de forutsittningar som
anges i andra stycket

1. utféra sddana standardhojande dtgirder pé fastigheten som har
en inte obetydlig inverkan pd en ligenhets attraktionskraft, eller

2. utféra dtgirder som medfér en inte ovisentlig indring av en
ligenhet eller av de gemensamma delarna av fastigheten.

For att sddana tgirder ska 3 vidtas krivs det att de har godkints
av de berérda hyresgisterna eller att hyresnimnden har limnat till-
stdnd till dtgirderna. Om 4tgirderna avser de gemensamma delarna
av fastigheten, krivs det att de har godkints av hyresgisterna 1 mer
in hilften av de berdrda ligenheterna eller att hyresnimnden har
limnat tillstdnd till dtgirderna. Godkinnande eller tillstind behovs
inte, om dtgirderna vidtas for att en ligenhet ska uppnd ligsta god-
tagbara standard enligt 12 kap. 18 a § sjitte och sjunde styckena
jordabalken.

Med fastighetsigare jimstills innehavarare av tomtritt och dgare
av byggnad som tillhér ndgon annan in fastighetsigaren. Med hyres-
gist avses dven den som tidigare varit hyresgist, om hans eller hen-
nes hyresavtal har upphért med anledning av en stérre ombyggnad
och han eller hon har ritt att flytta tillbaka till en ligenhet 1 fastig-
heten efter ombyggnaden och kan anses vara berérd av den 4tgird
det dr friga om.

4§ Hinvisningarnai12 kap. 18 e, goch h §§ jordabalken till 18 d §
ska vid tillimpning av denna lag avse 3 §.

Hyresgistens reparationsritt

5§ Hyresgister har ritt att pd egen bekostnad 1 ligenheten utféra
malning, tapetsering och dirmed jimférliga dtgirder. Minskar dir-
igenom ligenhetens attraktionskraft, har hyresvirden ritt till ersitt-
ning for skadan.
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Frigan om skyldighet for hyresgisten att betala ersittning enligt
forsta stycket provas av hyresnimnden.

Upplatelse av ligenheten i andra hand

6 § Hinvisningen i 12 kap. 39 § jordabalken till 40 § ska vid till-
limpning av denna lag avse 7 §.

78§ En hyresgist far hyra ut eller pd nigot annat sitt upplta ligen-
heten i andra hand till ndgon annan fér sjilvstindigt brukande, om
hyresnimnden limnar tillstdnd till det.

Tillstdnd ska limnas om

1. hyresgisten har beaktansvirda skil f6r uppltelsen pd grund av
sirskilda familjeforhillanden, alder, sjukdom, tillfilligt arbete eller
studier pd annan ort, lingre utlandsvistelse eller dirmed jimforbara
forhillanden,

2. hyresvirden inte har befogad anledning att vigra samtycke, och

3. hyran inte 6verstiger tilldten hyra enligt 14 §.

Ett tillstdnd enligt forsta stycket ska begrinsas till en viss tid och
kan férenas med villkor.

Hyresrittens forverkande

8§ Bestimmelsen 112 kap. 44 § tredje stycket jordabalken om av-
hysning giller inte vid tillimpning av denna lag.

Forlingning av hyresavtal

9§ Hinvisningarna i 12 kap. 47 § andra stycket jordabalken till
55 § och 55 e § femte-sjunde styckena ska vid tillimpning av denna
lag avse 13-19 och 21-23 §§.

Hyrans bestimmande

10§ Nir hyresavtal triffas for en ligenhet ska hyresvird och hyres-
gist komma Gverens om hyrans storlek. Hyran far, sedan avtalet bor-
jade tillimpas, héjas en ging per ar. En hyreshojning fir inte dverstiga
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forindringarna 1 konsumentprisindex sedan den septemberménad
som nirmast féregick

1. hyresvirdens meddelande enligt 11 eller 12 § infér den senaste
hyresjusteringen, eller

2. den tidpunkt di avtalet bérjade tillimpas.

Berikningen av férindringarna i konsumentprisindex ska utgd frin
indextalet f6r den septemberminad som nirmast féregick hyresvir-
dens meddelande enligt 11 eller 12 §.

Enjustering av hyran fir oavsett férindringarna i konsumentpris-
index goras, om indrade férhdllanden pakallar det.

Pr6évning av hyran och andra hyresvillkor

11§ Vill hyresvirden eller hyresgisten att hyresvillkoren ska dndras,
ska han eller hon skriftligen meddela detta till motparten. Om 6ver-
enskommelse inte kan triffas, har han eller hon ritt att vid hyres-
nimnden ansdka om dndring av hyresvillkoren. Ansékan fir géras
tidigast en manad efter det att meddelandet limnats till motparten.

Om det finns sirskilda skil, f&r hyresnimnden préva dven hyres-
villkor som har samband med villkor som angetts 1 ansékningen.

Beslut om dndring av hyresvillkoren anses som avtal om villkor
for fortsatt uthyrning.

12§ Vil hyresvirden att ett skriftligt meddelande enligt 11 § om
hyreshojning ska f3 den verkan som anges i andra stycket, ska med-
delandet innehilla uppgift i kronor om den hyreshéjning som begirs
och om det totala hyresbeloppet samt uppgift om den dag di den
nya hyran ska bérja gilla. Det ska dven innehilla uppgift om grunden
for hyresjusteringen. I meddelandet ska vidare anges att hyresgisten
blir skyldig att betala den hégre hyran, om han eller hon inte senast
en viss angiven dag, tidigast tv8 minader efter det att meddelandet
limnades, ger hyresvirden besked om att han eller hon motsitter sig
hyresvirdens begiran. Meddelandet ska ocksd innehdlla uppgift om
hyresvirdens adress, en upplysning om att hyresnimnden kan prova
den begirda hyran enligt reglerna i denna lag samt en uppgift om vad
hyresgisten behdver gora for att en sddan provning ska ske.
Innehdller meddelandet frin hyresvirden sddana uppgifter som
anges 1 forsta stycket och har hyresgisten inte inom den 1 medde-
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landet utsatta tiden gett hyresvirden besked om att han eller hon
motsitter sig hyresvirdens begiran om hyreshojning, ska hyres-
gisten anses ha ingdtt avtal med hyresvirden om att betala den hyra
som hyresvirden har begirt. Den hogre hyran fir borja att gilla forst
efter den dag som 1 hyresvirdens meddelande angetts som sista dag
for att motsitta sig hyreshdjningen.

13§ Tvistar hyresvirden och hyresgisten om hyrans storlek ska
hyresnimnden préva om hyran ir tilliten enligt 10 §. Om det fore-
ligger indrade forhillanden ska hyresnimnden bestimma hyran till
ett belopp som inte visentligt avviker frdn hyran fér liknande ligen-
heter som omfattas av denna lag.

Om det inte har forflutit ett &r sedan hyresavtalet borjade tillim-
pas och hyresgisten ansékt om dndring av hyresvillkor ska hyres-
nimnden, dven om det inte féreligger indrade férhéllanden, bestimma
hyran all ett belopp som inte visentligt avviker frin hyran for liknande
ligenheter som omfattas av denna lag.

14§ Vid provning av hyran f6r en ligenhet som upplits i andra
hand f&r hyran inte 6verstiga den hyra som hyresvirden betalar, med
tilligg f6r mobler, utrustning och andra nyttigheter. Om upplatelsen
avser en del av ligenheten fir hyran inte 6verstiga en 1 férhillande
till omfattningen av uppldtelsen proportionerlig andel av den hyra
som hyresvirden betalar, med tilligg f6r mébler, utrustning och
andra nyttigheter. Ett tilligg for mébler och annan utrustning som
ingdr i upplitelsen fir inte 6verstiga 15 procent av den hyra som hyres-
virden betalar. Tilligg f6r andra nyttigheter som ingdr 1 upplitelsen
far inte 6verstiga hyresvirdens kostnader fér dem.

15§ Om den hyra som hyresnimnden bestimmer ir visentligt
hégre dn den tidigare hyran i hyresforhillandet, ska hyresnimnden,
om hyresgisten begir det och inte sirskilda skil talar emot det,
bestimma att hyra ska betalas med ligre belopp under en skilig tid.

16 § Om tvisten giller ndgot annat villkor dn hyran, ska villkor som
hyresvirden eller hyresgisten har stillt upp gilla i den utstrickning
det idr skiligt med hinsyn till hyresavtalets innehdll, omstindig-
heterna vid avtalets tillkomst, senare intriffade férhillanden och om-
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stindigheterna 1 6vrigt. Hyrestiden ska vara obestimd, om inte
bestimd hyrestid av ndgon sirskild anledning ir limpligare.

17§ Om hyresvirden och hyresgisten kommer 6verens om vill-
koren for fortsatt uthyrning i en tvist om hyran eller nigot annat
villkor, giller de 6verenskomna villkoren, oavsett vad som foreskrivs
1 denna lag, 1 den utstrickning inte nigot annat féljer av bestim-
melserna i dvrigt 1 jordabalken.

18 § Vid provning av hyran ska en 3tgird som avses 13 § och som
har hojt ligenhetens attraktionskraft inte beaktas, om

1. godkinnande eller tillstind krivdes for att dtgirden skulle f3
vidtas och sidant godkinnande eller tillstind inte har limnats,

2. ligenheten dr upplaten till den hyresgist som skulle ha godkint
dtgirden eller till en hyresgist som har 6vertagit hyresritten frin
denne enligt 12 kap. 33 § andra stycket, 34 § eller 47 § andra stycket
jordabalken, och

3. det vid tidpunkten for dndringen av hyran har forflutit hogst
fem ar sedan dtgirden slutférdes.

19§ Om en hyresgist bekostat ombyggnads-, indrings- eller under-
hillsarbeten eller dtgirder av dirmed jimférlig betydelse 1 sin ligen-
het, fir vid prévningen av hyran for ligenheten hyresvirden inte
tillgodorikna sig férbittringen.

20§ Giller hyresavtalet fér obestimd tid och har avtalet sagts upp,
far beslut om dndring av hyresvillkoren inte avse tiden fore den tid-
punke till vilken uppsigning skett. Har frigan om villkorsindring
utan uppsigning hinskjutits till hyresnimnden, fir beslutet inte avse
tiden fore det m&nadsskifte som intriffar nirmast efter tre minader
frin dagen f6r ans6kningen. Beslut om dndring av hyresvillkoren far
dock inte 1 ndgot av de fall som nu angetts avse tiden innan sex mina-
der forflutit efter det att de férut gillande villkoren bérjade tillimpas.

Ar hyresavtalet inginget for bestimd tid och har avtalet sagts
upp, fir beslut om dndring av hyresvillkoren inte avse tiden fére den
tidpunket till vilken uppsigning skett. Har frigan om villkorsindring
utan uppsigning hinskjutits till hyresnimnden, f&r beslut om ind-
ring av hyresvillkoren inte avse tiden fére den tidpunkt till vilken
avtalet tidigast hade kunnat sigas upp, om uppsigning skett nir an-
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sokningen ingavs till hyresnimnden. Ar hyrestiden lingre 4n ett &r
och sker dndring av hyresvillkoren pd grund av ansokan av hyres-
gisten, far beslutet likvil avse tiden efter det ménadsskifte som
intriffar nirmast efter tre manader frin dagen f6r ansékningen, dock
tidigast sedan hyresforhillandet varat ett r 1 foljd.

Hyresnimnden fir, nir det finns skil till det, férordna att beslut
om villkorsindring ska gilla frin en tidigare tidpunkt dn vad som
sigs 1 forsta och andra styckena. Om det finns sirskilda skil far
hyresnimnden ocksd férordna att beslut om villkorsindring far
verkstillas iven om det inte har vunnit laga kraft.

21§ Skahyresgisten enligt hyresnimndens eller hovrittens beslut
betala hogre hyra for férfluten tid 4n som har utgitt férut, ir hyres-
ritten inte forverkad p& grund av drojsmdl med betalningen av det
dverskjutande beloppet, om betalningen sker inom en ménad frin
den dag d3 beslutet vann laga kraft. Vad som sagts nu giller inte, om
skyldighet att flytta intrider f6r hyresgisten inom kortare tid dn tvd
mdnader efter nimnda dag.

22§ P3aoverskjutande belopp ska hyresgisten betala rinta som om
beloppet forfallit till betalning samtidigt med den férut utgiende
hyran. Rintan beriknas enligt 5 § rintelagen (1975:635) for tiden
innan beslutet vunnit laga kraft och enligt 6 § rintelagen for tiden
direfter.

23§ I beslutet fir anstind medges med betalningen av det 6ver-
skjutande belopp tillsammans med rinta som avses i 22 §. Medges
anstdnd, fir det bestimmas att rinta till férfallodagen ska beriknas
enligt 5 § rintelagen (1975:635).

24§ Om hyran sinks f6r férfluten tid genom hyresnimndens eller
hovrittens beslut, ska hyresvirden samtidigt 8liggas att till hyres-
gisten betala tillbaka vad han eller hon till f61jd dirav har tagit emot
fér mycket tillsammans med rinta. Rintan ska beriknas enligt 5 §
rintelagen (1975:635) for tiden frin dagen for beloppets mottagande
till dess beslutet vunnit laga kraft och enligt 6 § rintelagen f6r tiden
direfter.
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Aterbetalning av hyra vid upplatelse av ligenhet i vissa fall

25§ Bestimmelserna 1 26-28 §§ giller vid upplitelse av moblerat
eller omoblerat rum och vid upplételse i andra hand av annan ligenhet.

26 § Om hyresvirden har tagit emot en hyra som inte ir tilliten
enligt 13 eller 14 §, ska hyresnimnden pd ansokan av hyresgisten
besluta att hyresvirden ska betala tillbaka det han eller hon har tagit
emot utdver det belopp som hyresnimnden bestimt tillsammans med
rinta. Vid bedémningen ska hyresnimnden idven beakta en sddan ned-
sittning av hyresvirdens egen hyra som har gjorts med tillimpning
av 158§.

Rintan beriknas enligt 5 § rintelagen (1975:635) frin den dag d&
hyresvirden tog emot beloppet till dess att dterbetalningsskyldig-
heten blivit slutligt bestimd genom ett beslut som har fitt laga kraft
och enligt 6 § rintelagen f6r tiden direfter.

Ett beslut om dterbetalning av hyra fir inte avse lingre tid tillbaka
in tvd &r f6re dagen f6r ansdkan.

27 § 1 ett drende om &terbetalning enligt 26 § ska hyresnimnden,
om hyresgisten begir det, ocksd faststilla hyran f6r den fortsatta
uthyrningen frdn och med dagen f6r ansékan. Vid denna prévning
tillimpas 14 §. Hyresnimnden ska bestimma hyran till ett belopp
som inte visentligt avviker frin hyran fér liknande ligenheter som
omfattas av denna lag. Vid prévningen ska hyresnimnden dven be-
akta en sddan nedsittning av hyresvirdens egen hyra som har gjorts
med tillimpning av 15 §.

Beslut om dndring av hyresvillkoren anses som avtal om villkor
for fortsatt uthyrning. Nir det finns skil for det, fir hyresnimnden
bestimma att beslutet ska gilla omedelbart. Om hyran hojs eller
sinks retroaktivt tillimpas 21-24 §§.

28§ Foratt hyresnimnden ska kunna préva en ansokan enligt 26 §

ska ansékan ha kommit in till hyresnimnden inom tre manader frin
det att hyresgisten limnade ligenheten.
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Sirskilda bestimmelser

29§ I friga om avsindande av meddelanden enligt 11 eller 12 §
giller 12 kap. 63 § jordabalken.

30§ Bestimmelsen i 12 kap. 64 § jordabalken om méjligheten for
hyresnimnden att foreligga en hyresvird att limna hyresuppgifter
ska inte gilla vid tillimpning av denna lag.

31§ En hyresgist som uppldter en ligenhet 1 andra hand for sjilv-
stindigt brukande utan behovligt samtycke av hyresvirden eller till-
stdnd av hyresnimnden, och tar emot en hégre hyra for upplitelsen
in vad som ir tillitet enligt 14 §, doms till boter eller fingelse 1 hogst
tvd &r. I ringa fall ska det inte démas till ansvar.

32§ Bestimmelsen om skiljeavtal 1 12 kap. 66 § jordabalken giller
ocksd 1 friga om faststillande av hyresvillkor enligt 13-19 §§ och
dterbetalning av hyra och faststillande av hyra enligt 25-28 §8§.

33§ Overenskommelse om villkor i friga om hyresférhillande
som beror av anstillning giller mot hyresgisten eller den som har
ritt att trida 1 hyresgistens stille iven om 6verenskommelsen strider
mot 12 Kap. 4, 33-35, 46, 47, 49-52 eller 66 § jordabalken eller 7, 11,
20-28 eller 32 § denna lag, under forutsittning att dverenskommelsen
har formen av kollektivavtal och pd arbetstagarsidan har slutits eller
godkints av organisation som enligt lagen (1976:580) om medbestim-
mande 1 arbetslivet dr att anse som central arbetstagarorganisation.

S&dana hyresvillkor 1 kollektivavtal som avses 1 forsta stycket far
tillimpas dven nir en hyresgist som inte ir medlem av den avtals-
slutande arbetstagarorganisationen sysselsitts 1 arbete som avses
med avtalet, om

1. arbetsgivaren ir bunden av kollektivavtalet,

2. hyresvirden och hyresgisten ir 6verens om att villkoren ska
tillimpas eller villkoren ingdr 1 hyresavtalet pd grund av beslut om
villkorsindring enligt 11 och 13-19 §§.
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Forfarandet i hyrestvister

34§ Beslut av hyresnimnden i féljande frigor far 6verklagas inom
tre veckor fran den dag beslutet meddelades:

1. forbittrings- och dndringsitgirder enligt 3 §,

2. ersittning enligt 5 §,

3. indring av hyresvillkor enligt 11 §, och

4. 3terbetalning och faststillande av hyra enligt 25-28 §§.

Beslut av hyresnimnden 1 friga om upplitelse av ligenhet 1 andra
hand enligt 7 § fr inte 6verklagas. Hyresnimnden far dock tillita att
ett sddant beslut 6verklagas, om det dr av vikt f6r ledning av ritts-
tillimpningen att 6verklagandet prévas av hovritten.

35§ Ett 6verklagande som avses i 34 § tas upp av Svea hovritt.
Overklagandet ska ges in till hyresnimnden.

36 § Thyrestvister somavsesi11 §eller 25-28 §§ och 1 mél om till-
stdnd till férbittrings- och dndringsitgirder enligt 3 § eller om upp-
latelse av ligenhet 1 andra hand enligt 7 § ska vardera parten svara fér
sin rittegdngskostnad 1 hovritten, om inte annat f6ljer av 18 kap. 6 §
rittegdngsbalken.

Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2022.
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1.2

Hirigenom foreskrivs att 12 kap. 1, 42 och 55 §§ jordabalken' ska ha
foljande lydelse.

Forslag till lag om andring i jordabalken

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

12 kap.
1§

Detta kapitel avser avtal, genom vilka hus eller delar av hus upp-
1its till nyttjande mot ersittning. Detta giller iven om ligenheten
upplitits genom tjinsteavtal eller avtal i anslutning till sddant avtal.

Innefattar avtalet dven uppldtelse av jord att nyttjas tillsammans
med ligenheten, ska detta kapitel tillimpas pd avtalet, om jorden ska
anvindas for tridgdrdsodling 1 mindre omfattning eller fér annat
indamadl in jordbruk. Forenas ett tjinsteavtal, som inte ir av ringa
betydelse, med upplételse av sdvil ligenhet f6r bostadsindamal som
jord, ska kapitlet tillimpas, om upplatelsen av ligenheten ir mera
betydelsefull in upplitelsen av jorden.

Med bostadsligenhet avses ligenhet som upplatits for att helt
eller till en inte ovisentlig del anvindas som bostad. Med lokal avses
annan ligenhet in bostadsligenhet.

Det som foreskrivs 1 detta kapitel om sambor giller endast sidana
samboférhillanden dir ingen av samborna ir gift.

Forbehill som strider mot en bestimmelse 1 detta kapitel dr utan
verkan mot hyresgisten eller den som har ritt att trida i hans eller
hennes stille, om inte annat anges.

Omfattar hyresavtalet minst
tre bostadsligenheter, som hyres-
gisten ska hyra ut i andra hand
eller upplita med kooperativ
hyresritt, fr parterna avtala om
forbehall som strider mot det som
sigs 1 detta kapitel om s3dana
ligenheter, under forutsittning
att forbehillet inte strider mot
bestimmelserna om lokaler och

Omfattar hyresavtalet minst
tre bostadsligenheter, som hyres-
gisten ska hyra ut i andra hand
eller uppldta med kooperativ
hyresritt, fir parterna avtala om
forbehall som strider mot det som
sigs 1 detta kapitel eller i lagen
(2022:000) om fri hyressittning
vid nyproduktion om sidana
ligenheter, under férutsittning

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

? Senaste lydelse 2019:840.
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inte heller avser ritten till for-
lingning av avtalet eller grun-
derna for faststillande av hyres-
villkoren 1 samband med sidan
forlingning. Ett sidant férbehill
giller endast om det godkints av
hyresnimnden.  Godkinnande
behovs dock inte om staten, en
kommun, en region eller ett
kommunalférbund ir hyresvird.

I lagen (2012:978) om uthyr-
ning av egen bostad finns
sirskilda bestimmelser om upp-
l3telse av bostadsligenhet 1 vissa

fall.
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att forbehillet inte strider mot
bestimmelserna om lokaler och
inte heller avser ritten till for-
lingning av avtalet eller grun-
derna for faststillande av hyres-
villkoren 1 samband med sidan
forlingning. Ett sddant forbehall
giller endast om det godkints av
hyresnimnden.  Godkinnande
behovs dock inte om staten, en
kommun, en region eller ett
kommunalférbund ir hyresvird.
I lagen (2012:978) om uthyr-
ning av egen bostad och i lagen
(2022:000) om fri hyressitining
vid nyproduktion finns sirskilda
bestimmelser om upplitelse av
bostadsligenhet i vissa fall.

2§
Hyresritten ir férverkad och hyresvirden berittigad att siga upp

avtalet att upphéra i fortid,
1.om hyresgisten, nir det
giller en bostadsligenhet, drojer
med att betala hyran mer in en
vecka efter forfallodagen och
nigot annat inte foljer av 55 e §
femte-sjunde styckena,

1.om hyresgisten, nir det
giller en bostadsligenhet, drojer
med att betala hyran mer in en
vecka efter forfallodagen och
ndgot annat inte foljer av 55 e §
femte-sjunde styckena eller av
21-23 §§ lagen (2022:000) om fri
hyressittning vid nyproduktion,

2. om hyresgisten, nir det giller en lokal, drojer med att betala
hyran mer dn tvd vardagar efter férfallodagen,

3. om hyresgisten, nir det giller en bostadsligenhet, utan behov-
ligt samtycke eller tillstdind &verldter hyresritten, annars sitter
ndgon annan i sitt stille eller uppliter ligenheten i andra hand och

inte kan visa nigon giltig ursikt,

* Senaste lydelse 2019:533.
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4. om hyresgisten, nir det giller en lokal, utan behévligt sam-
tycke eller tillstdnd 6verldter hyresritten, annars sitter ndgon annan
i sitt stille eller uppldter ligenheten 1 andra hand och inte efter till-
sigelse utan drojsmal antingen gor rittelse eller anséker om tillstdnd
och far ansokan beviljad,

5. om hyresgisten, nir det giller en bostadsligenhet, limnar eller
tar emot en sirskild ersittning fér 6verldtelse av hyresritten till
ligenheten, eller begir sirskild ersittning for overldtelse av hyres-

ritten eller f6r uppltelse av ligenheten eller en del av den,

6.om hyresgisten, nir det
giller en bostadsligenhet, vid
upplitelse av ligenheten eller en
del av den tar emot en hyra som
inte dr skilig enligt 55 § fjirde
stycket och inte kan visa nigon
giltig ursike,

6. om hyresgisten, nir det
giller en bostadsligenhet, vid
upplételse av ligenheten eller en
del av den tar emot en hyra som
inte dr skilig enligt 55§ fjirde
stycket eller som inte dr tilliten
enligt 14 § lagen (2022:000) om

fri byressittning vid nyproduktion
och inte kan visa nigon giltig
ursikt,

7.om ligenheten anvinds 1 strid med 23 eller 41 § och hyres-
gisten inte efter tillsigelse gor rittelse utan drojsmal,

8. om hyresgisten eller ndgon annan, till vilken hyresritten dver-
13tits eller ligenheten upplitits, genom vardsloshet dr villande till att
ohyra forekommer 1 ligenheten eller genom att inte underritta
hyresvirden om detta bidrar till att ohyran sprids i fastigheten,

9. om ligenheten vanvirdas pd nigot annat sitt eller hyresgisten
eller ndgon annan, till vilken hyresritten 6verldtits eller ligenheten
upplatits, dsidositter ndgot av det som ska iakttas enligt 25 § vid
anvindning av ligenheten eller inte hiller den tillsyn som krivs enligt
nimnda paragraf och rittelse inte gérs utan dréjsmal efter tillsigelse,

10. om tilltride till ligenheten vigras 1 strid med 26 § och hyres-
gisten inte kan visa ndgon giltig ursikt,

11. om hyresgisten 3sidositter en avtalsenlig skyldighet som gar
utdver hyresgistens skyldigheter enligt detta kapitel och det méste
anses vara av synnerlig vikt for hyresvirden att skyldigheten fullgors,
eller

12. om ligenheten helt eller till visentlig del anvinds fér sddan
niringsverksamhet eller liknande verksamhet som ir brottslig eller
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dir brottsligt férfarande ingdr till en inte ovisentlig del eller anvinds
for tillfilliga sexuella férbindelser mot ersittning.

I fall d& hyran ska betalas i forskott for lingre tid 4n en ménad
giller forsta stycket 2 endast om hyresgisten drojer med att betala
den pd kalendermanaden belépande hyran mer in tvd vardagar efter
ménadens borjan eller, 1 friga om hyran f6r forsta kalendermdnaden
under hyresférhillandet, efter forfallodagen.

Ett hyresavtal som giller bostadsligenhet far inte sigas upp enligt
forsta stycket 9 pd grund av stdrningar 1 boendet férrin social-
nimnden underrittats enligt 25 § andra stycket.

Om det dr friga om sirskilt allvarliga stérningar 1 boendet giller
forsta stycket 9 dven om ndgon tillsigelse om rittelse inte har gjorts.
Vid sddana stérningar far ett hyresavtal som giller bostadsligenhet
sigas upp utan foregdende underrittelse till socialnimnden. En kopia
av uppsigningen ska dock skickas till socialnimnden. Det som nu har
foreskrivits om sirskilt allvarliga stérningar giller inte om det dr ndgon
till vilken ligenheten har upplatits i andra hand med hyresvirdens
samtycke eller hyresnimndens tillstdnd som 3sidositter ndgot av det
som ska 1akttas enligt 25 § vid anvindning av ligenheten eller inte
hiller den tillsyn som krivs enligt nimnda paragraf.

Hyresritten ir inte forverkad om det som ligger hyresgisten till
last dr av ringa betydelse. Vid bedémningen ska det sirskilt beaktas
om det som ligger hyresgisten till last har sin grund 1 att en nirst3-
ende eller tidigare nirstiende har utsatt hyresgisten eller ngon 1
hyresgistens hushdll f6r brott.

Om avtalet sigs upp pd grund av férverkande har hyresvirden ritt

till skadestind.

55§

Om hyresvirden och hyresgisten tvistar om hyrans storlek ska
hyran faststillas till skiligt belopp. Hyran ska inte anses som skilig
om den ir pitagligt hogre dn hyran {6r ligenheter som med hinsyn
till bruksvirdet ir likvirdiga.

Vid en prévning enligt forsta stycket ska frimst sddan hyra for
ligenheter som har bestimts i férhandlingséverenskommelser enligt
hyresférhandlingslagen (1978:304) beaktas. Om en jimforelse inte
kan goras med ligenheter pd orten, fir i stillet hyran for ligenheter

* Senaste lydelse 2019:533.
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pd en annan ort med jimférbart hyreslige och i vrigt likartade
forhallanden pa hyresmarknaden beaktas.

Vid en prévning enligt férsta Vid en prévning enligt férsta
stycket fir den hyra for en ligen-  stycket f&r den hyra for en ligen-
het som ska anses som skilig het som ska anses som skilig
enligt 55 ¢ § inte beaktas. enligt 55 ¢ § eller den hyra for en

ldgenbet som omfattas av lagen
(2022:000) om fri hyressitining
vid nyproduktion inte beaktas.

Vid en prévning enligt forsta stycket i friga om en ligenhet som
uppléts i andra hand ska en hyra som 6verstiger den hyra som hyres-
virden betalar, med tilligg fér mébler, utrustning och andra nyttig-
heter, aldrig anses som skilig. Om upplatelsen avser en del av ligen-
heten ska en hyra som 6verstiger en 1 forhéllande till omfattningen
av upplitelsen proportionerlig andel av den hyra som hyresvirden
betalar, med tilligg f6r mébler, utrustning och andra nyttigheter,
aldrig anses som skailig. Ett tilligg for mobler och annan utrustning
som ingdr 1 upplitelsen fir inte dverstiga 15 procent av den hyra som
hyresvirden betalar. Tilligg f6r andra nyttigheter som ingér i upp-
l3telsen fir inte 6verstiga hyresvirdens kostnader f6r dem.

Vid en prévning enligt forsta stycket ska dven 55 a-55 d §§ iakt-
tas.

Om den hyra som ir att anse som skilig vid en prévning enligt
forsta stycket dr visentligt hogre dn den tidigare hyran i hyresfér-
hillandet, ska hyresnimnden, om hyresgisten begir det och inte sir-
skilda skil talar emot det, bestimma att hyra ska betalas med ligre
belopp under en skilig tid. Detta giller inte om hyran bestims enligt
55 c§.

Om en férhandlingsklausul i ett hyresavtal har slopats och det
ingdr férhandlingsersittning 1 hyran enligt 20 § hyresférhandlings-
lagen, har hyresgisten trots forsta, andra och femte styckena ritt att
{4 hyran sinkt med ett belopp som motsvarar ersittningen.

Om tvisten giller ndgot annat villkor in hyran, ska villkor som
hyresvirden eller hyresgisten har stillt upp gilla i den utstrickning
det idr skiligt med hinsyn till hyresavtalets innehdll, omstindig-
heterna vid avtalets tillkomst, senare intriffade forhillanden och
omstindigheterna 1 6vrigt. Hyrestiden ska vara obestimd, om inte
bestimd hyrestid av nigon sirskild anledning ir limpligare.
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Om hyresvirden och hyresgisten kommer éverens om villkoren
for fortsatt uthyrning 1 en tvist enligt forsta eller dttonde stycket,
giller de 6verenskomna villkoren, oavsett vad som féreskrivs i nimnda
stycken, 1 den utstrickning inte nigot annat f6ljer av bestimmelserna
1 6vrigt 1 denna balk.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 2022.

38



SOU 2021:50 Férfattningsforslag

1.3 Forslag till lag om andring i lagen (1973:188)
om arrendendamnder och hyresnamnder

Hirigenom foéreskrivs att 4, 10-12, 15, 16, 22, 23 och 32 §§ lagen
(1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder’ ska ha féljande
lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
4§
Hyresnimnd som avses 1 12 kap. 68 § jordabalken har till
uppgift att

1. medla i hyres- eller bostadsrittstvist,

2. préva tvist om dtgirdsforeliggande enligt 12 kap. 11 § forsta
stycket 5 och 16 § andra stycket, dndrad anvindning av lokal enligt
12 kap. 23 § andra stycket, skadestdnd enligt 12 kap. 24 a §, overl3-
telse av hyresritt enligt 12 kap. 34-37 §§, upplatelse av ligenhet 1
andra hand enligt 12 kap. 40 §, forlingning av hyresavtal enligt 12 kap.
49 §, villkor enligt 12 kap. 54 §, dterbetalning av hyra och faststillande
av hyra enligt 12 kap. 55 { §, uppskov med avflyttning enligt 12 kap.
59 § eller foreliggande enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2 a. préva tvist om hyresvillkor enligt 22-24 §§ hyresférhand-
lingslagen (1978:304) eller om 3terbetalningsskyldighet enligt 23 §
samma lag,

2 b. prova tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93)
om kooperativ hyresritt eller tvist om upplitelse med kooperativ
hyresritt enligt 4 kap. 6 § samma lag,

2 c. prova tvist om hyresvillkor enligt 4 § lagen (2012:978) om
uthyrning av egen bostad,

2 d. préva tvist om skadestand
enligt 5 §, upplatelse av ligenbet i
andra hand enligt 7 §, villkor enligt
11 § eller dterbetalning av hyra och
faststillande av hyra enligt 25—
28§, allt lagen (2022:000) om fri
hyressdtining vid nyproduktion,

® Lagen omtryckt 1985:660
¢ Senaste lydelse 2019:534.
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3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att
upplita bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor fér uppltelse av
bostadsritt enligt samma paragraf, hyresvillkor enligt 4 kap. 9§,
upplatelse av ligenhet i andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdémande
av vite enligt 11 kap. 2 §, allt bostadsrittslagen (1991:614),

4. prova friga om godkinnande av 6verenskommelse som avses i
12 kap. 1 § sjitte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut
som avses 1 9 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsrittslagen,

5. vara skiljenimnd 1 hyres- eller bostadsrittstvist,
5 a. prova tvist mellan hyresvird och hyresgistorganisation enligt

hyresférhandlingslagen,

6. prova frigor enligt bostads-
forvaltningslagen (1977:792), tvist
om upprustningsféreliggande en-
ligt 12 kap. 18 a-18 ¢ §§ jordabal-
ken eller forbittrings- och ind-
ringsitgirder enligt 12 kap.
18 d-18£8§§ och 18 h§ samma
balk,

6. prova frigor enligt bostads-
forvaltningslagen (1977:792), tvist
om upprustningsforeliggande en-
ligt 12 kap. 18 a~18 ¢ §§ jordabal-
ken eller férbittrings- och dnd-
ringsdtgirder enligt 12 kap.
18 d-18 8§ och 18 h§ samma
balk eller 3 och 4§§ lagen
(2022:000) om fri hyressittning
vid nyproduktion,

7. prova frigor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighets-
forvirv for ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt.
Ett drende tas upp av den hyresnimnd inom vars omride

fastigheten ir beligen.

10§

Uteblir sékanden frén ett sam-
mantride, ska drendet avskrivas.
Om motparten uteblir, fir nimn-
den féreligga honom eller henne
att instilla sig vid vite. Om
parten ind3 uteblir och det inte
kan antas att forlikning kan
komma till stind, ska drendet av-
skrivas. I friga om en tvist som
avses 1 1§ forsta stycket 2 eller
4§ forsta stycket 2,2a,2Db, 2 ¢

Uteblir s6kanden fran ett sam-
mantride, ska drendet avskrivas.
Om motparten uteblir, f&r nimn-
den foreligga honom eller henne
att instilla sig vid vite. Om
parten ind3 uteblir och det inte
kan antas att forlikning kan
komma till stind, ska drendet av-
skrivas. I friga om en tvist som
avses 1 1 § forsta stycket 2 eller
4 § forsta stycket 2,2 a,2Db, 2 c,

7 Senaste lydelse 2012:980.
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eller 3, ska dock drendet avgoras
trots att parten inte har instillt

sig.

Férfattningsforslag

2d eller 3, ska dock irendet
avgoras trots att parten inte har
instillt sig.

Uteblir bdda parterna i en tvist som en domstol hinskjutit till
nimnden, ska irendet avskrivas. Uteblir endast den ena parten, giller
forsta stycket andra och tredje meningarna.

Forsta och andra styckena giller inte, om det finns anledning att
anta att en part har laga forfall for sin utevaro.

11§

Om ett drende som har av-
skrivits enligt 10 § forsta stycket
férsta meningen ror en tvist som
avses 1 9 kap. 10§, 10 kap. 6 b §
eller 12 kap. 49 eller 54 § jorda-
balken, 22 eller 24 § hyresfor-
handlingslagen (1978:304), 5§
lagen (1957:390) om fiskearren-
den, 2 kap. 10§ och 4 kap. 6§
bostadsrittslagen (1991:614) eller
4 kap. 6 § lagen (2002:93) om ko-
operativ hyresritt, ska nimnden
dteruppta drendet pd ansdékan av
sokanden. Ansokan gors skrift-
ligen inom tre veckor frén den
dag beslutet om avskrivning med-

delades.

Om ett drende som har av-
skrivits enligt 10 § forsta stycket
férsta meningen ror en tvist som
avses 1 9 kap. 10§, 10 kap. 6 b §
eller 12 kap. 49 eller 54 § jorda-
balken, 22 eller 24 § hyresfor-
handlingslagen (1978:304), 5§
lagen (1957:390) om fiskearren-
den, 2 kap. 10§ och 4 kap. 6§
bostadsrittslagen ~ (1991:614),
4 kap. 6 § lagen (2002:93) om ko-
operativ hyresritt eller 11 § lagen
(2022:000) om fri hyressittning
vid nyproduktion, ska nimnden
teruppta drendet pd ansékan av
sokanden. Ansokan gors skrift-
ligen inom tre veckor frin den
dag beslutet om avskrivning med-

delades.

Om sokanden uteblir dnnu en ging fir drendet inte tas upp pd

nytt.

12§
Nimnden ska klarligga tvistefrigorna och, dven om medling inte
har begirts, forsoka forlika parterna.

¥ Senaste lydelse 2020:366,
? Senaste lydelse 2012:980.
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Kan parterna inte forlikas efter férslag av ndgondera parten, ska
nimnden ligga fram f6rslag till forlikning, om det inte dr uppenbart
att férutsittningar for forlikning saknas.

Om det inte triffas nigon
forlikning, ska tvisten avgdras av
nimnden, om tvisten ror en friga
som avses 1 1§ forsta stycket 2
eller 4 § forsta stycket 2,2 a, 2 b,
2 celler 3. T annat fall ska drendet
avskrivas.

Om det inte triffas nigon
forlikning, ska tvisten avgdras av
nimnden, om tvisten ror en friga
som avses 1 1§ férsta stycket 2
eller 4 § forsta stycket 2,2 a, 2 b,
2¢, 2d eller 3. I annat fall ska
irendet avskrivas.

15 §1O

Har parterna avtalat att en tvist ska avgéras av skiljemin utan
forbehdll om ritt fér parterna att angripa skiljedomen i sak och har,
vid arrendetvist, arrendenimnden eller, vid hyres- eller bostadsritts-
tvist, hyresnimnden utsetts till skiljenimnd, ska nimnden pd an-
sokan avgora tvisten genom skiljedom. I friga om ansékan och en
parts forsta inlaga till nimnden giller 8 §. Har tvisten redan hin-
skjutits till nimnden, kan skiljedom dock alltid begiras muntligen

infér nimnden.

I ett dirende som nimnden ska
avgora genom skiljedom giller
lagen (1999:116) om skiljefortfa-
rande, i den man annat inte f6ljer
av denna lag. Vardera parten sva-
rar for sin kostnad 1 tvist som av-
ses 19 kap. 10 eller 14 §, 10 kap.
6§ eller 12 kap. 49 eller 54§
jordabalken, 5 § lagen (1957:390)
om fiskearrenden, 4 kap. 9 § bo-
stadsrittslagen (1991:614) eller
4 § lagen (2012:978) om uthyr-
ning av egen bostad.

I ett dirende som nimnden ska
avgora genom skiljedom giller
lagen (1999:116) om skiljeférfa-
rande, 1 den man annat inte f6ljer
av denna lag. Vardera parten sva-
rar for sin kostnad 1 tvist som av-
ses 19 kap. 10 eller 14 §, 10 kap.
6§ eller 12 kap. 49 eller 54§
jordabalken, 5 § lagen (1957:390)
om fiskearrenden, 4 kap. 9 § bo-
stadsrittslagen (1991:614), 4§
lagen (2012:978) om uthyrning
av egen bostad eller 11§ lagen
(2022:000) om fri hyressitining
vid nyproduktion.

1 Senaste lydelse 2012:980.
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16 §11

Ansdkan i en friga som avses
1 4§ forsta stycket 6 skall vara
skriftlig samt innehilla uppgift
om den berorda fastigheten och
dess dgare, det som yrkas och de
omstindigheter som &beropas
till stod for yrkandet samt, nir
det giller ansékan enligt 12 kap.
18 ¢ eller 18h§ jordabalken,
uppgift om berdrda hyresgisters
namn. En ansékan enligt 12 kap.
18 a—c, 18 ¢ eller 18 h § jorda-
balken skall dessutom vara it-
f6ljd av den utredning i tekniskt,
ekonomiskt eller annat hinseende
som behovs for drendets prov-
ning.

Upptyller ansékan inte vad
som sigs 1 forsta stycket, skall
nimnden féreligga sdkanden att
avhjilpa bristen inom viss tid.
Om foreliggandet inte {6l)s, fir
ansokningen avvisas.

Ansokan i en friga som avses
1 4§ forsta stycket 6 ska vara
skriftlig samt innehdlla uppgift
om den berorda fastigheten och
dess dgare, det som yrkas och de
omstindigheter som &beropas
till stéd for yrkandet samt, nir
det giller ansokan enligt 12 kap.
18 e eller 18 h § jordabalken eller
4 § lagen (2022:000) om fri byres-
sdttning vid nyproduktion, upp-
gift om berérda hyresgisters
namn. En ansokan enligt 12 kap.
18 a—c, 18¢ eller 18 h§ jorda-
balken eller 4 § lagen om fri hyres-
sdttning vid nyproduktion ska
dessutom vara 3tfoljd av den ut-
redning 1 tekniskt, ekonomiskt
eller annat hinseende som be-
hévs f6r drendets provning.

Upptyller ansokan inte vad
som sigs 1 forsta stycket, ska
nimnden féreligga s6kanden att
avhjilpa bristen inom viss tid.
Om foreliggandet inte f6ljs, far
ansdkningen avvisas.

I friga om ansdkan och en parts forsta inlaga till nimnden giller

1 6vrigt 8 § fjirde—sjitte styckena.

I friga om sammantride
giller 9§ forsta stycket forsta
meningen och tredje stycket.
Om fastighetsigaren har kallats
till ett sammantride i ett drende
enligt 12 kap. 18 e § jordabalken
men uteblir, skall irendet avskri-
vas. Om en hyresgist uteblir i ett
sidant irende, hindrar det inte

I friga om sammantride
giller 9§ forsta stycket forsta
meningen och tredje stycket.
Om fastighetsigaren har kallats
till ett sammantride i ett drende
enligt 12 kap. 18 e § jordabalken
eller 4 § lagen om fri hyressittning
vid nyproduktion men uteblir,
ska irendet avskrivas. Om en

' Senaste lydelse 2005:1061.
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att drendet provas. I 6vriga dren-
den f&r nimnden foreligga fastig-
hetsigaren vid vite att instilla sig.
Om fastighetsigaren uteblir i ett
sidant drende, hindrar det dock
inte att drendet provas.

Innan nimnden beslutar om
tvdngsforvaltning, skall nimnden
ge kommun, dir fastigheten ir
beligen, tillfille att limna forslag
pa forvaltare.

Kommunen skall ocks3 ges till-
fille att yttra sig innan nimnden
beslutar att férvaltararvode enligt
bostadsfoérvaltningslagen
(1977:792) skall betalas av fastig-
hetsidgaren personligen.

SOU 2021:50

hyresgist uteblir 1 ett sidant
irende, hindrar det inte att dren-
det provas. I 6vriga drenden fir
nimnden foreligga fastighets-
dgaren vid vite att instilla sig.
Om fastighetsigaren uteblir i ett
sidant drende, hindrar det dock
inte att drendet provas.

Innan nimnden beslutar om
tvdngsforvaltning, ska nimnden
ge kommun, dir fastigheten ir
beligen, tillfille att limna forslag
pa forvaltare.

Kommunen ska ocks3 ges till-
fille att yttra sig innan nimnden
beslutar att foérvaltararvode en-
ligt  bostadsforvaltningslagen
(1977:792) ska betalas av fastig-
hetsidgaren personligen.

22 §12

Nimndens beslut har ritts-
kraft nir tiden f6r 6verklagande
har gitt ut, om beslutet innebir
att en friga som avses 11 § forsta
stycket 2 eller 5 eller 4 § forsta
stycket 2, 2a,2b, 2¢,3,5a, 6
eller 7 har avgjorts. Detta giller
dock inte beslut som innebir att
nimnden har avslagit en ansékan
om

Nimndens beslut har ritts-
kraft nir tiden for 6verklagande
har gitt ut, om beslutet innebir
att en friga som avses 11 § forsta
stycket 2 eller 5 eller 4 § forsta
stycket2,2a,2b,2¢,2d,3,5a,
6 eller 7 har avgjorts. Detta giller
dock inte beslut som innebir att
nimnden har avslagit en ansékan
om

1. dtgirdsforeliggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5 eller

16 § andra stycket jordabalken,

2. upprustningsforeliggande enligt 12 kap. 18 a-18 ¢ §§ jorda-

balken,

3. tillstdnd enligt 12 kap. 18 d-18 f §§, 23 § andra stycket, 34-37

eller 40 § jordabalken,

4. tillstdnd enligt 7 kap. 11 § bostadsrittslagen (1991:614),

12 Senaste lydelse 2018:785.
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5. uppskov enligt 12 kap. 59 § jordabalken,

6. forbud eller hivande av for-
bud enligt 12 kap. 18 h § jorda-
balken, eller

7.ritt till forhandlingsord-
ning enligt 9§ hyresférhand-
lingslagen (1978:304).

6. forbud eller hivande av f6r-
bud enligt 12 kap. 18 h § jorda-
balken,

7.ritt till forhandlingsord-
ning enligt 9§ hyresférhand-
lingslagen (1978:304), eller

8. tillstand enligt 4 eller 7§
lagen (2022:000) om fri hyres-
sdttning vid nyproduktion.

Bestimmelserna 1 37-39 §§ f6rvaltningslagen (2017:900) om
indring av beslut tillimpas inte i nimndernas verksamhet.

23 §13
Det finns bestimmelser om 6verklagande av hyresnimndens

beslut 1
— 12 kap. 70 § jordabalken,

— 6 § lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad,
— 31 § hyresforhandlingslagen (1978:304),
— 6 kap. 4 § lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt,
— 11 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614),

-34§ bostadsférvaltnings-
lagen (1977:792), och

- 15§ lagen (1982:352) om
ritt tll fastighetstorvirv for
ombildning till bostadsritt eller
kooperativ hyresritt.

—-34§ Dbostadsfoérvaltnings-
lagen (1977:792),

- 15§ lagen (1982:352) om
ritt tll fastighetstorvirv for
ombildning till bostadsritt eller
kooperativ hyresritt, och

— 34 § lagen (2022:000) om fri
hyressdtining vid nyproduktion.

Hyresnimndens yttrande enligt 12 a § forsta stycket fir inte

overklagas.

Hyresnimndens beslut fir

Hyresnimndens beslut far

overklagas hos Svea hovritt, om overklagas i Svea hovritt, om

nimnden

nimnden

1. avvisat en ans6kan som avses 18, 11, 14, 15, 15 a, 16 eller 16 ¢ §,

eller avvisat ett 6verklagande,

" Senaste lydelse 2012:980.
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2. avskrivit ett drende enligt 8, 9, 10, 15 a, 16 eller 16 e §, dock
inte nir drendet kan dterupptas,

3. ogillat en invindning om jiv mot ledamot av nimnden eller en
invindning om att det finns ett hinder for drendets provning,

4. avvisat ett ombud eller ett bitride,

5. beslutat om ersittning f6r ndgons medverkan i drendet,

6. utdéomt vite eller ndgon annan piféljd fo6r underlitenhet att
folja foreliggande eller straff for forseelse 1 forfarandet,

7. beslutat i annat fall in som avses 15 1 friga som giller rittshjilp
enligt rittshjilpslagen (1996:1619), eller

8. stadfist en forlikning.

Ett 6verklagande som avses 1 tredje stycket ska ges in till hyres-
nimnden inom tre veckor frdn den dag beslutet meddelades.

I friga om handliggningen I friga om handliggningen
hos hyresnimnden av ett dver- wvid hyresnimnden av ett dver-
klagande som avses 1 forsta eller  klagande som avses 1 forsta eller
tredje stycket tillimpas 52 kap. 2 tredje stycket tillimpas 52 kap. 2
och 4 §§ rittegdngsbalken. och 4 §§ rittegdngsbalken.

32 §14

Om en nimnds beslut enligt f6ljande bestimmelser inte 6ver-
klagas, fir beslutet verkstillas som en dom som har fatt laga kraft:

— 9 kap. 14 §eller 12 kap. 24 a §, 55 e § dttonde stycket eller 55 £ §
jordabalken,

5, 24, 26 eller 27§ lagen
(2022:000) om fri hyressitining
vid nyproduktion,

—22,23,26 eller 27 § hyrestorhandlingslagen (1978:304),

— 13 a § forsta stycket denna lag, eller

—13 eller 15 § eller 25 § forsta stycket bostadsforvaltningslagen
(1977:792).

Beslut av hyresnimnden enligt 13 a § andra stycket denna lag om
verkstillighet av ett enligt forsta stycket 1 samma paragraf meddelat
beslut far verkstillas som en dom som har fitt laga kraft, om hov-
ritten inte bestimmer nigot annat. Detsamma giller om hyres-
nimnden med stdd av 31 § forsta stycket bostadsforvaltningslagen
har bestimt att beslut enligt 13 eller 15 § eller 25 § forsta stycket 1
den lagen ska gilla genast.

'* Senaste lydelse 2019:534.
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Forlikning som ir stadfist av nimnden enligt 21 b § far verk-
stillas som en dom som har fitt laga kraft, om hovritten inte
bestimmer ndgot annat.

Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2022.
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Forslag till lag om andring i lagen (1976:580)

om medbestimmande i arbetslivet

Hirigenom foreskrivs att 24 § lagen (1976:580) om medbestim-
mande 1 arbetslivet ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

24§

Avser kollektivavtal arbets-
tagares hyresforhillande, har av-
talet 1 den delen verkan som
kollektivavtal endast 1 den méin
det dr friga om partsstillning
och innehall ir sddant som anges
112 kap. 67 § jordabalken.

Avser kollektivavtal arbets-
tagares hyresforhillande, har av-
talet 1 den delen verkan som
kollektivavtal endast 1 den mén
det dr friga om partsstillning
och innehill ir sidant som anges
1 12 kap. 67 § jordabalken eller i
33 § lagen (2022:000) om fri hyres-
sdttning vid nyproduktion.

Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2022.
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1.5 Forslag till lag om andring i
hyresforhandlingslagen (1978:304)

Hirigenom foreskrivs att 1och 38§ hyresférhandlingslagen
(1978:304) ska ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

1 §15

Férhandling om hyresférhillanden i friga om bostadsligenheter
far enligt denna lag foras mellan 4 ena sidan hyresvird eller hyresvird
och organisation av fastighetsigare, 1 vilken hyresvirden ir medlem,
och & andra sidan organisation av hyresgister. Forhandling férs pd
grundval av férhandlingsordning, som kommer till stdnd genom av-
tal mellan de forhandlande parterna eller genom beslut av hyres-
nimnd.

Som hyresvird anses i lagen den som f6r annat indamél 4n fritids-
indamal regelmissigt hyr ut mer idn tva bostadsligenheter, vilka ej
utgor del av uppldtarens bostad.

Vad som 1 lagen sigs om avtal om férhandlingsordning och om
verkan av att sddant avtal har slutits giller 1 tillimpliga delar dven 1
frdga om férhandlingsordning som har beslutats av hyresnimnd.

Lagen ir inte tillimplig vid Lagen ir inte tillimplig vid
upplitelse med kooperativ hyres-  uppldtelse med kooperativ hyres-
ritt. ritt eller vid uppldtelse enligt lagen

(2022:000) om fri hyressittning
vid nyproduktion.
3 §16
En férhandlingsordning om- En férhandlingsordning om-

fattar samtliga bostadsligen- fattar samtliga bostadsligen-
heter i ett eller flera planerade, heter i ett eller flera planerade,
paborjade eller befintliga hus, pdborjade eller befintliga hus,
om inte nigot annat foljer av. om inte nigot annat féljer av
andra eller tredje stycket. andra—fjdrde styckena.

!5 Senaste lydelse 2002:98.
' Senaste lydelse 2006:409.
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En férhandlingsordning giller
inte for en ligenhet, om hyres-
virden och hyresgisten skrift-
ligen har kommit 6verens om att
hyresavtalet inte skall innehilla
en forhandlingsklausul. En sddan
overenskommelse kan triffas
tidigast sedan hyresférhillandet
har varat tre mdinader i foljd.
Overenskommelsen skall under-
tecknas av hyresvirden och
hyresgisten. En &verenskom-
melse som inte uppfyller dessa
foreskrifter ir ogiltig.

En férhandlingsordning giller
inte heller f6r en ligenhet, om
hyresavtalet enligt beslut av
hyresnimnden inte skall inne-
hilla en férhandlingsklausul. Ett
sddant beslut fir borja gilla
udigast nir hyrestorhillandet
har varat tre minader 1 f6ljd.

SOU 2021:50

En férhandlingsordning géller
inte for en ligenhet, om hyres-
virden och hyresgisten skrift-
ligen har kommit 6verens om att
hyresavtalet inte ska innehilla en
forhandlingsklausul. En sidan
overenskommelse kan triffas
tidigast sedan hyresférhdllandet
har varat tre mdinader i foljd.
Overenskommelsen ska under-
tecknas av  hyresvirden och
hyresgisten. En &verenskom-
melse som inte uppfyller dessa
foreskrifter ir ogiltig.

En forhandlingsordning giller
inte heller f6r en ligenhet, om
hyresavtalet enligt beslut av
hyresnimnden inte ska innehilla
en forhandlingsklausul.  Ett
sidant beslut fir borja gilla
tidigast nir hyrestorhillandet
har varat tre minader 1 f6ljd.

En forbandlingsordning giller
inte beller for en ligenhet som har
bildats vid ombyggnad av bus eller
tillbyggnad av hus, om lagen
(2022:000) om fri hyressittning
vid nyproduktion dr tillimplig pd
hyresavtalet.

Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2022.
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1.6

Férfattningsforslag

Forslag till lag om dndring i lagen (1994:831)

om rattegangen i vissa hyresmal i Svea hovratt

Hirigenom f6reskrivs att 8 § lagen (1994:831) om rittegingen i vissa
hyresmal i Svea hovritt ska ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

8 §17

Beslut av Svea hovritt har
rittskraft, om beslutet innebir
att en frdga som avses i 4 § forsta
stycket 2, 2a,2b,2¢, 3,54, 6
eller 7 lagen (1973:188) om ar-
rendenimnder och hyresnimnder
har avgjorts. Detta giller dock inte
beslut som innebir avslag pd
ansokan om

Beslut av Svea hovritt har
rittskraft, om beslutet innebir
att en friga som avses 1 4 § forsta
stycket2,2a,2b,2¢,24d, 3,5a,
6 eller 7 lagen (1973:188) om ar-
rendenimnder och hyresnimnder
har avgjorts. Detta giller dock
inte beslut som innebir avslag pd
ansdkan om

1. dtgirdsforeliggande enligt 12 kap. 11 § férsta stycket 5 eller

16 § andra stycket jordabalken,

2. upprustningsforeliggande enligt 12 kap. 18 a-18 ¢ §§ jorda-

balken,

3. tillstdnd enligt 12 kap. 18 d-18 f §§, 23 § andra stycket, 34, 36

eller 37 § jordabalken,

4. t6rbud eller hivande av for-
bud enligt 12 kap. 18 h § jorda-
balken, eller

5.ritt till foérhandlingsord-
ning enligt 9§ hyresférhand-
lingslagen (1978:304).

4. t6rbud eller hivande av for-
bud enligt 12 kap. 18 h § jorda-
balken,

5.ritt till férhandlingsord-
ning enligt 9§ hyresférhand-
lingslagen (1978:304), eller

6. tillstind enligt 3 och 4 §§
lagen (2022:000) om fri hyressiitt-
ning vid nyproduktion.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 2022.

' Senaste lydelse 2012:981.
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1.7
om skiljeforfarande

SOU 2021:50

Forslag till lag om dndring i lagen (1999:116)

Hirigenom foreskrivs att 6 § lagen (1999:116) om skiljeférfarande

ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

63§

Ror en tvist mellan en nirings-
idkare och en konsument en vara,
en tjinst eller nigon annan nyt-
tighet som tillhandahillits for
huvudsakligen enskilt bruk, fir
ett skiljeavtal inte goras gillande,
om det triffats innan tvisten upp-
stod. Dock giller sddana avtal i
hyres- eller arrendeférhéllanden,
om genom dem en hyres- eller
arrendenimnd utsetts till skilje-
nimnd och ndgot annat inte
foljer av bestimmelserna i 8 kap.
28§ eller 12 kap. 66§ jorda-
balken.

Ror en tvist mellan en nirings-
idkare och en konsument en vara,
en tjinst eller nigon annan nyt-
tighet som tillhandahillits for
huvudsakligen enskilt bruk, fir
ett skiljeavtal inte goras gillande,
om det triffats innan tvisten upp-
stod. Dock giller sddana avtal i
hyres- eller arrendeférhéllanden,
om genom dem en hyres- eller
arrendenimnd utsetts till skilje-
nimnd och ndgot annat inte
foljer av bestimmelserna i 8 kap.
28 § eller 12 kap. 66§ jorda-
balken  eller 32§  lagen
(2022:000) om fri hyressitining
vid nyproduktion.

Forsta stycket giller inte om tvisten ror avtal mellan férsikrings-

givare och forsikringstagare om forsikring som grundas pd kollek-
tivavtal eller som grundas pa gruppavtal och handhas av féretridare
for gruppen. Forsta stycket giller inte heller om annat féljer av
Sveriges internationella férpliktelser.

Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2022.

52



SOU 2021:50

1.8
om lagenhetsregister

Férfattningsforslag

Forslag till lag om andring i lagen (2006:378)

Hirigenom féreskrivs i friga om lagen (2006:378) om ligenhets-

register

dels att 18 och 20 §§ ska upphora att gilla,

dels att 5, 6,9, 13, 23 och 25 §§ ska ha foljande lydelse,

dels att det ska inféras tre nya paragrafer, 13 a, 14 a och 22 a §§,
och nirmast fére 13 a § en ny rubrik med féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

58§

Uppgifter i ligenbetsregistret
far bebandlas for

1. folkbokforing,

2. framstillning av statistik,
3. forskning,
4. planering, uppfolining och

utvirdering av  bostadsbestind
och byggande.

1 frdga om personuppgifter ska
lagenbetsregistret ha till dndamadl
att tillbandahdlla uppgifter for

1. verksambet for vilken staten
eller en kommun ansvarar enligt
lag eller annan forfattning, eller
for tillbandahillande av tiinster
som har samband med sidan
verksambet

2. fastighetsforvaltning, bygg-
ande eller annan liknande dtgird,

3. framstillning av statistik
och

4. uttag av wrval av person-
uppgifter for direkt marknads-
foring, dock med den begrinsning
som foljer av artikel 21.2 och 21.3
i Ewropaparlamentets och rddets
forordning (EU) 2016/679 av
den 27 april 2016 om skydd for
fysiska personer med avseende pd
behandling av personuppgifter och
om det fria flodet av sddana upp-
gifter och om upphivande av
direktiv 95/46/EG (allmdén data-
skyddsforordning).
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Uttag av personuppgifter enligt
forsta stycket 4 far goras endast av
sddana uppgifter som har samlats
in efter den 1 juli 2022.

6§
Ligenhetsregistret fir innehilla

1. for bostadsligenhet uppgifter om
a. ligenhetsnummer,

b. antal rum,

c. kokstyp,
d. bostadsarea, och d. bostadsarea,
e. ligenhetskategori, e. ligenhetskategori, och

f- hyra, vilka nyttigheter som
ingdr 1 hyresbeloppet och ndr
hyresforhillandet inleddes,

2. f6r entré uppgifter om

a. beligenhetsadress, och

b. postnummer och postort,
3. f6r byggnad uppgifter om
a. byggnadsnummer,

b. byggnadstyp,

c. byggnadskategori,

d. nybyggnadsir,

e. ombyggnads- eller tillbyggnadsar,
f. virdedr, och

g. typ av taxeringsenhet,

4. for fastighet uppgifter om
a. fastighetsbeteckning,

b. lin, och

c. fastighetsigarens juridiska form.
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Férfattningsforslag

9 §18
Behorighet att féra in, dndra och ta bort uppgifter i ligenhets-

registret har

1. kommunen, nir det giller
uppgifter enligt 6 § 1 och 3 b-e,
och

1. kommunen, nir det giller
uppgifter enligt 6§ 1a-e och
3 b—e, och

2. den statliga lantmiterimyndigheten.

13§

Kommunen skall fér varje
bostadsligenhet 1 kommunen
l6pande registrera dndringar och
kompletteringar av de uppgifter
som avses 16 § 1 och 3 b—e.

Kommunen ska foér varje
bostadsligenhet 1 kommunen
l6pande registrera dndringar och
kompletteringar av de uppgifter
som avses 1 6 § 1 a—e och 3 b—e.

Skatteverkets skyldigheter

13a§

Skatteverket dr skyldigt att lop-
ande limna sddan information
som avses i 14 a § till Lantmadieriet.

14a§

Fastighetsigaren ska till Skatte-
verket limna wuppgift om hyra,
vilka nyttigheter som ingdr i hyres-
beloppet och ndir hyresforballandet
inleddes for bostadsligenbet som
omfattas av lagen om fri hyres-
sdttning vid nyproduktion.

Uppgifterna ska limnas pd det
sdtt som faststills av Skatteverket.

Uppgifterna ska limnas senast
en mdnad efter uthyrning av
bostadsligenbeten och dérefter en
gdng per dr.

'8 Senaste lydelse 2008:539.
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22a§

Skatteverket fdir foreligga en
fastighetsigare som inte fullgor
sina skyldigheter enligt 14 a § att
fullgora dessa.

23§

Om det finns anledning att
anta att ett foreliggande enligt
22 § inte foljs, fir det forenas
med vite.

Om det finns anledning att
anta att ett foreliggande enligt
22 eller 22 a § inte foljs, far det
forenas med vite.

Vid prévning av en ansékan om utdémande av vite fir dven vitets

limplighet bedémas.

25 §

Beslut enligt 10 §, 11 § forsta
stycket, 22§ och 23§ forsta
stycket fir inte verklagas. Ovriga
beslut enligt denna lag fir over-
klagas ull allmin férvaltnings-
domstol. Provningstillstdnd krivs
vid overklagande till kammar-
ritten.

Beslut enligt 10 §, 11 § forsta
stycket, 22§, 22a§ och 23§
forsta stycket far inte 6verklagas.
Ovriga beslut enligt denna lag far
overklagas wll allmin forvale-
ningsdomstol. Prévningstillstdnd
krivs vid overklagande till kam-
marratten.

Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2022.
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1.9

Férfattningsforslag

Forslag till forordning om andring i férordningen

(2007:108) om lagenhetsregister

Hirigenom foreskrivs i friga om férordningen (2007:108) om ligen-
hetsregister att 6 och 7 §§ ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

63§

Skatteverket far ha direkt-
dtkomst till ligenbetsregistret.

Direktdtkomst tll personupp-
gifter far medges endast for sidana
dndamadl som anges i 5 § 1-3 lagen
(2006:378) om ligenbetsregister.

Direktdtkomst till uppgift om
lagenhetsnummer — far — medges
endast for

1. Skatteverket

2. Statistiska centralbyrin,

3. Boverket,

4. den kommun dar fastigheten
dr beligen, och

5. fastighetséigaren.

75

Uppgifter i ligenhetsregistret fir limnas ut pd medium {ér auto-

matiserad behandling till

1. Skatteverket

2. Statistiska centralbyrin,

3. den kommun dir fastig-
heten ir beligen,

4. fastighetsigaren.

3. Boverket

4. den kommun dir fastig-
heten ir beligen, och
5. fastighetsigaren.

Denna férordning trider i kraft den 1 juli 2022.
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2 Inledning

2.1 Uppdraget

Uppdraget bestdr 1 att limna forslag pd hur en modell med fri hyres-
sittning fér nyproducerade bostadsligenheter kan utformas. Den
nya modellen med fri hyressittning vid nyproduktion ska bidra till
en lingsiktigt vilfungerande hyresmarknad och ett effektivt ut-
nyttjande av det aktuella bestdndet. Forutsittningar ska ges for ett
uthilligt och kontinuerligt utbud av hyresligenheter. Marknaden ska
vara vilfungerande, stabil och trygg och leda till en storre oppenhet.
Modellen ska ge bostadsomriden med olika forutsittningar mojlig-
heter att utvecklas och méta den efterfrdgan som finns pd bostider.

I uppdraget ingdr att limna férslag pd hur hyran ska bestimmas,
justeras och omprévas enligt den nya modellen med fri hyressitt-
ning. Utgingspunkten ska vara att hyressittningen f6r nyproducerade
ligenheter ska vara fristiende frdn bruksvirdessystemet. Utredningen
ska ocksd limna forslag pd hur ett vil avvigt skydd f6r hyresgister ska
utformas och inkorporeras i den modell som féreslds. I den delen
ska inriktningen vara att hyresgisten nir hyresavtalet ingds ska ha
goda mojligheter att ta tillvara sina intressen. Forslag ska dirfor
limnas pd 4tgirder som gor det mojligt f6r potentiella hyresgister
att f en tllricklig 6verblick éver hyresnivin bland ligenheter som
ir liknande den som hyresgisten efterfrigar. I syfte att stirka hyres-
gistens informationslige ska ocksd foreslds en 18sning dir fastig-
hetsigarna dliggs att offentligt redovisa de uppgifter som behévs om
hyresliget. Dirutdver ska vervigas hur uppgifterna som limnas ska
kunna liggas till grund fér en heltickande offentlig statistik éver
hyresnivierna 1 olika delar av bestdndet och i olika delar av landet.
Vidare ingdr i uppdraget ocks3 att ta stillning till hur hyresrittsliga
regler bor anpassas med anledning av den nya modellen, liksom om
befintlig reglering i nigon del inte bor tillimpas 1 friga om nybyggda
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hyresligenheter. Slutligen ingdr dven 1 uppdraget att bedéma om
reglerna om presumtionshyra bor fasas ut. Direktiven for utred-
ningens arbete finns 1 bilaga 1. Som dir framgir har uppdraget sin
grund 1 en sakpolitisk dverenskommelse mellan regeringen, Center-
partiet och Liberalerna.

2.2 Genomfoérande av uppdraget

Utredningen har haft sju sammantriden med dess experter och sak-
kunniga. Under arbetets genomférande har utredningen haft méten
med parter pi bostadshyresmarknaden och foretridare for fastig-
hetsbolag samt tagit del av rapporter och underlag. Sédana méten har
hillits med Sveriges Allminnytta, Hyresgistforeningen Riksfor-
bundet, Einar Mattsson, Wallenstam och Heimstaden.

I frigan om tillgingliggdrande av information om bl.a. hyresliget
har information inhimtats frin Lantmiteriet, Skatteverket och SCB.
Samrid har ocksd hafts med utredningen om bittre konkurrens i
bostadsbyggandet, utredningen med uppdrag att foresld dtgirder for
att effektivisera hyresférhandlingssystemet samt utredningen om
lige och kvalitet 1 hyressittningen, vilka alla haft 1 uppdrag att utreda
nirliggande frigor.

Internationella jimforelser har genomférts genom att studera
regelverken 1 Finland, Norge, Danmark, Tyskland, Nederlinderna,
Frankrike och Belgien.

For att erhilla en indikation pd effekterna pd nyproduktion av
hyresbostider med fri hyressittning har uppdragits &t Sveriges
Allminnytta och Fastighetsigarna Sverige att bland sina medlemmar
undersoka hur produktionen av hyresbostider kan komma att fér-
indras med ett regelverk som tilldter fri hyressittning vid nypro-
duktion.
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3 Hyressattningsregleringen
och dess utveckling

3.1 Inledning

Med hyressittningsreglering avses ett regelverk som inskrinker eller
tar sikte pd hyresavtalsparternas avtalsfrihet vid hyressittningen.
Om hyresupplételsen inte omfattas av hyressittningsregler giller
den civilrittsliga huvudregeln om fri prisbildning oinskrinkt. En
sddan ordning innebir att prissittningsfrdgan limnas it parterna pd
marknaden.

Inskrinkningen 1 avtalsfriheten 1 friga om hyrans storlek kan
folja av rittsliga foreskrifter om hur ett hégsta hyrespris riknas fram.
Det kan ocksd f6lja av samspelet mellan olika lagbestimmelser och
regleringssystem. I det enskilda hyresférhéllandet medfor hyressitt-
ningsreglering att dverenskommelse om hyra ir civilrittsligt overk-
sam till den del 6verenskommelsen éverskrider vad som anses utgora
en skilig hyra. I det enskilda fallet kan regelverket utgd frin att viss
procedur vidtagits, exempelvis att skilighetsprévning hinskjutits till
hyresnimnden for att faststilla en skilig hyra.

Den generella lagstiftningen for bostadshyresavtal &terfinns 1
12 kap. jordabalken (JB). Lagstiftningen ir en social skyddslagstiftning
till hyresgistens fordel. Reglerna utgdr frén principen om avtalsfrihet
1fr8ga om hyrans storlek. Inskrinkningarna i hyresbildningens frihet
foljer av samspelet mellan flera tvingande bestimmelser 1 12 kap. JB
och den andra centrala lagstiftningen i detta sammanhang — hyresfér-
handlingslagen (1978:304, HFL). Detta samspel medfor att hyresav-
talsparterna visserligen dtnjuter avtalsfrihet, men att denna ir begrin-
sad till att hyran ska vara skilig.

Samspelet mellan reglernai 12 kap. JB och det kollektiva férhand-
lingssystem som utvecklats pd bostadshyresmarknaden benimns
bruksvirdessystemet med hinvisning till den metod fér hur hyran
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bestims och som kommer till uttryck 1 12 kap. 55§ JB. Samtliga
bostadshyresuppltelser, sivil inom det befintliga bestdndet som 1
nyproduktionen, omfattas av bruksvirdessystemet, om det inte
finns sirskilda undantag f6r den aktuella upplitelsen. Den generella
tillimpningen gor inte heller skillnad mellan bostider 1 den enskilda
och den allminnyttiga sektorn. Undantag frdn bruksvirdessystemet
genom sirskild reglering finns bl.a. i privatuthyrningslagen (2012:978)
och lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt. Dessa undantag kommer
inte att berdras nirmare 1 detta ssmmanhang. Ett tidsbegrinsat undan-
tag dterfinns 1 de s.k. presumtionshyresreglerna i 12 kap. 55 ¢ § JB.
Dessa regler kommer att behandlas senare.

Hyressittningsreglering utgér en av flera kategorier av offentliga
interventionsmedel 1 marknadens prisbildning. Medan hyressitt-
ningsreglering tar sikte pd det enskilda avtalsférhéllandet (relationen
mellan hyresvirden och hyresgisten), fir regleringen konsekvenser
f6r marknadens prisbildningsmekanismer. Utéver lagstiftning som
tar sikte pd prissittning eller dess justering, kan dven finansiellt in-
riktade interventionsmedel ta sikte pd prisbildningen. Till de senare
kan bl.a. inriknas subventioner i form av offentliga program fér bygg-
kredit till 18ga rintor eller rintesubvention samt investeringsbidrag.
Det allminna kan férena tillgdng till dessa finansiella medel med vill-
kor om sirskilda hyresnivier vid utbud till slutkunden.

Hyresnivder 1 hus som har uppférts med finansiellt understod
frin en kommun, staten eller annan aktor, exempelvis ett finansiellt
institut, kan omfattas av bruksvirdessystemet. Om ett sddant st6d
villkorats av att hyran sitts genom presumtionshyresreglerna, om-
fattas inte dessa hyror av bruksvirdessystemet under en tidsbe-
grinsad period (se 12 kap. 55 ¢ § JB).

3.2 Organiserad partsrepresentation

Det svenska samhillet har under en l8ng tid kinnetecknats bl.a. av
ett vilutvecklat organisationsvisende. Tre stora organisationer repre-
senterar tillsammans sdvil hyresgist- som hyresvirdsintresset pd bo-
stadshyresmarknaden.

Organisationerna Fastighetsigarna och Sveriges Allminnytta (tidi-
gare SABO) foretrider hyresvirdarna medan organisationen Hyres-
gistféreningen eller en annan organisation av hyresgister foretrider
hyresgisterna.
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Historiskt sett har de allminnyttiga bostadsforetagen foretritts
av ddvarande SABO medan de privata hyresvirdarna foretritts av
Fastighetsigarna. Den sektorbaserade uppdelningen gor sig 1 hog
grad gillande dn 1 dag. Av Sveriges Allminnyttas 6ver 300 medlems-
foretag &r 2020 ir den 6vervigande majoriteten allminnyttiga bostads-
foretag med kommunal huvudman. Privatigda bostadsféretag kan for-
virva medlemskap genom ett under ar 2019 introducerat system med
s.k. associerat medlemskap. Dessa foretag kan ta del av de tjinster
och férmaner som medlemskapet berittigar till men ingdr inte i be-
slutsfattande organ som kongressen eller styrelsen. Nir privatigda
bostadsforetag blir associerade medlemmar i Sveriges Allminnytta
dtar de sig vissa forpliktelser, t.ex. att l3ta uthyrningen av vakanta
ligenheter férmedlas via férmedlingstjinst pd orten, upplita ligen-
heter till kommunen f6r sociala indamil och delta 1 det sociala
arbetet pd orten pd olika sitt.

Nigra allminnyttiga bostadsféretag ir medlemmar 1 Fastighets-
dgarna. Medlemskapet for enskilda bostadsforetag dr knutet till en
av de fyra regionala fastighetsigarféreningarna: Fastighetsigarna
MittNord (cirka 4 500 medlemmar), Fastighetsigarna Stockholm
(cirka 4 500 medlemmar, Fastighetsigarna GFR (cirka 5 000 med-
lemmar) eller Fastighetsigarna Syd (cirka 2 000 medlemmar). De
regionala foreningarna dger tillsammans den ideella féreningen Fastig-
hetsigarna Sverige. Det dr endast de regionala férbunden som dr med-
lemmar i Fastighetsigarna Sverige.

Hyresgistforeningen ir en nationell organisation med 6ver 500 000
medlemmar. Den enskildes medlemskap ir knutet till féreningen.
Hyresgistforeningens verksamhet dr organisatoriskt uppdelad i tvd
grenar: fortroendemannaorganisationen, som bestdr av ungefir 10 000
fortroendevalda medlemmar, och tjinstemannaorganisationen, som
bestdr av ungefir 850 medarbetare. De fértroendevalda medlemmarna
kan engagera sig pa fyra nivder: (i) de lokala hyresgistforeningarna
(medlemmarna 1 det lokala bostadsbestindet), (ii) hyresgistforen-
ingarna (kommunal avgrinsning eller annan beroende p& kommun-
storlek), (ii1) Regionerna (nio till antal) samt (iv) férbundsnivd (for-
bundsstimman ir det hogsta beslutande organet och tillsitter bla.
forbundsstyrelsen). Vid sidan av medlemsengagemanget terfinns de
anstillda tjinsteminnen pa region- och férbundsniva.

Organisationernas funktioner 1 bruksvirdessystemet redogors
for 1 avsnitt 3.5.

63



Hyressattningsregleringen och dess utveckling SOU 2021:50

3.3 1900-talets rattsutveckling
3.3.1 Rattsutvecklingen

Regleringsmodeller for hyressittning har férekommit sivil som
temporira som permanenta itgirder i olika former pd den svenska
bostadshyresmarknaden under stérre delen av 1900-talet. Hyres-
sittningsreglering som syftade till att tillfilligt fixera hyresnivierna
vid utgdende hyror vid en viss tidpunkt introducerades 1 anslutning
till 1900-talets tvd virldskrig. Den férsta, lagen (1917:219) med vissa
bestimmelser om oskilig hyresstegring m.m. (1917 &rs lag), kom att
bli tillimplig mellan den 25 maj 1917 och 30 september 1923 genom
att den ettdriga lagen férlingdes med sirskilda prolongationslagar.
Den andra, lagen (1942:429) om hyresstegring m.m. (1942 &rs lag),
kom att bli allt annat 4n tillfillig genom att dess successiva avveck-
ling pdgick mellan &r 1956 (avvecklingen avsig den allminnyttiga
sektorn liksom orter dir bostadsbrist inte bedémdes féreligga) och
utgdngen av ar 1978 (avvecklingen avsdg den enskilda sektorn pd de
orter dir lagen fortsatt var tillimplig). I bdda fallen kunde prolonga-
tionslagarna féreskriva materiella indringar som pdverkade bade
lagens tillimpningsomride och hyrestakets berikning.

Storalikheter dterfanns 1 1917 &rs och 1942 &rs lagar eftersom den
senare utgick frdn den forst nimnda lagen som referenspunkt. I bida
fallen rorde det sig om temporira dtgirder som svar pd ridande och
forvintad samhillskris och till sddan férknippad material- och resurs-
brist.

Bada lagarna var selektivt tillimpliga, vilket innebar att reglerna i
3 kap. 1 den ddvarande lagen (1907:36) om nyttjanderitt till fast
egendom (NyttjL) var tillimpliga nir uppldtelsen inte omfattades av
hyrestaksregleringen. Eftersom NyttjL inte féreskrev ndgra inskrink-
ningar 1 hyresbildningens frihet, gillde den civilrittsliga huvudregeln
om hyresbildningens frihet pd de hyresavtal som inte omfattades av
de sirskilda lagar som implementerade hyrestak.

Bida lagarna var endast tillimplig pd orter som uppfyllde sir-
skilda kriterier om befolkningsmingd som utgdngspunkt. 1917 ars
lag var tillimplig pa stider vars mantalsskrivna befolkningsmingd
vid 1916 4rs ingdng Sversteg 5 000 personer (1 § 1917 &rs lag). Troskel-
talet 1 1942 3rs lag var ligre; det var tillrickligt att staden, képingen
eller municipalsamhillet hade minst 2 000 invénare enligt den offici-
ella folkrikningen vid utgdngen av 1942 (1 § 1942 &rs lag). Forind-
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ringar i folkmingden efter det att reglerna bérjade gilla pdverkade
inte lagarnas tillimplighet under giltighetsperioden. I bdde 1917 &rs
och 1942 4rs lag kunde tillimplighet dven f6lja av sirskilt beslut om
inférande av Kungl. Maj:t (1 § i respektive lag).

Bida lagarna omfattade bostad- och lokalupplételser liksom uppld-
telser pd forstahands- och andrahandsmarknaden. 1942 4rs lag fore-
skrev dock sirskilda undantag for vissa sirskilt angivna upplitelsetyper
(26 §), liksom sirskilda hyressittningsregler for bostadsligenheter
som uthyrdes 1 moblerat skick och lokaler dir hyresvillkoret per den
1 januari 1942 féreskrev att hyran for ligenheten skulle utgd med
vixlande belopp for skilda tider (2 och 6 §§). Bdda lagarna hade en
offentligrittslig prigel. Normerna for hyressittningsregleringen
foljde av foreskrifter 1 lag. Administreringen och évervakningen av
regleringen ombesdrjdes av det offentliga. Faststillande av och dnd-
ring av den reglerade hyran ombesérjdes av hyresnimnderna i férsta
hand, 6verinstanserna i andra hand (1917 drs lag: Overstithillar-
dmbetet 1 Stockholm, Magistrat i annan stad, och hos Konungens
befallningshavare 1 6vriga orter. 1942 drs lag: Statens hyresrdd.).

Genom 1968 ars bruksvirdesreform (SFS 1968:346, prop. 1968:91,
SOU 1961:47 och SOU 1966:14) introducerades en brytpunkt frin
den ditullsvarande ordningen med selektiv offentlig intervention 1
prisbildningen som reaktion pd kris. Genom dndringar i 3 kap. NyttjL
mojliggjordes rittsligt ingrepp 1 prisbildningen under normala for-
hallanden. Reformen innebar att hyror som inte lingre omfattades av
1942 ars lag kunde underkastas rittslig provning enligt den ildre
hyreslagens villkorsprévningsregler. Dessa regler terfinns 1 12 kap.
54-55 §§ JB.

Under den successiva avvecklingen av 1942 irs lag utvecklades
hyressittning genom kollektiva uppgorelser mellan hyresvirden och
dennes organisation med den lokalt etablerade hyresgistorganisa-
tionen som ett alternativt sitt for att bestimma hyran. Denna
regleringsmetod utvecklades forst f6r den allminnyttiga sektorn
under den senare delen av 1950-talet. Hyresforhandlingssystemet
utvecklades pd frivillig grund i den allminnyttiga sektorn. I de sir-
skilda avvecklingslagarna frin 1970-talet, introducerades regler vilka
successivt delegerade administreringen av 1942 &rs lag till det kollek-
tiva forhandlingssystemet. Sdvil faststillelse som dndring av hogsta
tilldtna hyra skulle enligt lag ske genom kollektiva férhandlingar i
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forsta hand. Genom inférandet av hyresforhandlingslagen &r 1978 ir
kollektiva férhandlingar en permanent regleringsmetod.

Bruksvirdessystemet utgor visserligen gillande ritt, men succes-
siva lagindringar under de hittillsvarande fem decennierna har med-
fort att det regelverk som numera betecknas som bruksvirdes-
systemet skiljer sig frdn det som introducerades genom 1968 &rs
bruksvirdesreform, se nedan.

3.3.2  Saérskilt om hyressattningen enligt 1917 ars lag

1917 &rs lag tog sikte pd att reglera hyrorna 1 det dldre bostadsbe-
stdndet. Under en storre del av den tid som lagen var tillimplig var
nyproduktionen undantagen hyressittningsreglerna (8 §). Detta
berodde p4 lagstiftarens dnskan att inte negativt paverka den bygg-
nadsproduktion som bedémdes vara nédvindig fér att tillgodose det
akuta bostadsbehovet. Ett tillfilligt avbrott frin detta férhillnings-
sitt foljde med 1919 &rs prolongationslag. De dndrade reglerna kom
att omfatta dven hus som tagits 1 bruk per lagens ikrafttridande. Detta
forhallningssitt vergavs redan i efterféljande &rs prolongationslag.

Hogsta tillitna hyra enligt 1917 &rs lag féljde av lag. Den s.k. stopp-
hyran bestod av en fast och en rorlig del. Den fasta delen var utgiende
hyra vid dagen fér lagens ikrafttridande, dvs. hyresnivin per den
25 maj 1917. Den rérliga delen f6ljde av lag och innebar att ogiltighet
intridde forst nir en hyra 6verskred stopphyran.

Héjning av hyran kunde ske efter prévning vid hyresnimnd (6 §).
Vid denna bedémning skulle hyresnimnden ta hinsyn tll hojda
rintor for intecknad gild, ckade utgifter f6r fastighetens underhall,
okning av andra omkostnader for fastigheten och férhallanden 1 vrigt
(6 §). Denna beddmning avsdg att skydda fastighetsigaren fran krisens
effekter pd avkastningsintresset, men fordrade en ingdende undersok-
ning av provningsfastighetens ekonomi och dess kostnader. Genom
prolongationslagar inférdes skyddsregler f6r hyresgister i form av
mojlighet for hyresnimnder att faststilla en ligre stopphyra dn vad
som var rittsligt méjligt nir hyresvirden l3tit ligenheterna férfalla.
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3.3.3  Sarskilt om hyressattningen enligt 1942 ars lag

Hogsta mojliga hyra enligt 1942 &rs lag var initialt den s.k. grund-
hyran. Under den tid som lagen var tillimplig utvidgades hogsta
moijliga hyra till att innefatta tilliggsersittning utéver grundhyran
mellan dren 1959 och 1972. I samband med 1968 &rs forlingning av
hyresregleringslagen indrades maximihyrans benimning till bashyra.
Denna s.k. bashyresreform innebar att grundhyrans nivi efter even-
tuella justeringar mellan &ren 1942 och 1968 nollstilldes till ny bas-
hyresniv. For en ligenhet som omfattades av 1942 4rs lag innebar
reformen att bashyran utgjordes av utgdende hyra vid utgdngen av
ar 1968.

1942 ars lag foreskrev skilda hyressittningsregler for (1) hyres-
hus som var uppforda fore lagens ikrafttridande (det ildre be-
stindet), (2) for nya ligenheter 1 hyreshus som var uppférda fore
lagens ikrafttridande (ny ligenhet i det dldre bestdndet) och (3) for
nyuppférda hyreshus (nyproduktion).

1. For ligenheter i det dldre bestdndet faststilldes grundhyran till
tillimplig hyresniva pd stoppdagen (3 § 1942 ars hyresreglerings-
lag). Stoppdagen 1 1942 &rs lag var den 1 januari 1942. Stopphyran
kunde dock faststillas pa sd vis att den utgdende hyran pd stopp-
dagen korrigerades till en nivd som motsvarade hyresnivin f6r
jimforliga hyresobjekt pd orten, om hyran visentligen avvek frin
jimforbara hyresnivder (3 § andra stycket 1942 irs lag). Kor-
rigeringen kunde ske i bdde héjande och sinkande riktning och
syftade till att ritta till ytterlighetsfallen och inte att skapa lik-
virdighet 1 hyressittningen. Normal variation i bestindet férut-
sattes kunna besta.

2. Nir en ny ligenhet tillskapades i det dldre bestdndet till f6]jd av
uppdelning eller sammanslagning av befintliga ligenheter, skulle en
grundhyra faststillas genom att en jimforelsemetod tillimpades.
Grundhyran skulle bestimmas efter jimférelse med hyresnivin
for jimforliga, fullgoda, bostider pd orten (3 § forsta stycket).

3. En skilig grundhyra skulle faststillas for ligenheter 1 nyuppférda
hus genom att beakta byggkostnader och évriga omstindigheter
(3 § forsta stycket 1942 ars lag). Faststillandet byggde 1 regel pd
en kostnadsberikning som utgick frdn anvisningar som féljde av
cirkulir som upprittats av Statens hyresrdd, som férutom att vara
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normgivande organ dven agerade som overinstans till hyres-
nimnderna. Hyressittningen av nyproduktionen skedde dirfor i
tre steg dir en fastighets drliga totala hyresuttag faststilldes efter
en beriknad anskaffnings- och drskostnad. Som anskaffningskost-
nad avsdgs kostnader hinforliga till mark och byggnad, liksom
kreditkostnader under byggnadstiden. I drskostnadsberikningen
togs hinsyn till kostnader for rintor, byggnadens virdeminskning,
forvaltningskostnader, 6vriga kostnader, t.ex. skatter, oférutsedda
utgifter, t.ex. hyresforluster, o.d. Hyressittningen i tre steg skedde
enligt foljande. Forst riknades dessa kostnader fram, vilket gav ett
sammanlagt grundhyresbelopp for fastigheten (steg tvd). Det
totala hyresuttaget férdelades sedan pd de skilda ligenheterna
(steg tre).

Hyran kunde justeras pd olika grunder enligt 1942 irs lag. En forsta
grund var hojd standard (3 § andra stycket). For att grundhyran
skulle héjas pd denna grund, krivdes en bedémning av om stan-
darden for den berérda ligenheten hade hojts (hogre hyresvirde).
En andra grund var generella foreskrifter om ritt till generell hyres-
héjning (5 §). Dessa foreskrifter meddelades av Statens hyresrdd och
berittigade till hojning av grundhyran, vilket pdverkade hyresniva-
bildningen pd orten. Sidana foreskrifter kunde meddelas nir det
ansdgs vara motiverat till {6ljd av 6kade kostnader f6r fastighetstor-
valtningen (5 § forsta stycket). Dirutéver forekom mellan dren 1959
och 1972 ett system dir tilliggskompensation kunde utgd utdver
generella foreskrifter om hyreshdjningar. Sidana tilligg kunde folja av
okade kostnader for rinta, vatten och avlopp m.m.

Hyran kunde sinkas med ett skiligt belopp, om hyresgisten fick
ett simre hyresvirde enligt 1942 4rs lag (3 §). En sddan f6érsimring
kunde folja av att underhéllet bedémdes vara eftersatt eller att for-
méner som foljde av hyresavtalet inte lingre var tillgingliga for
hyresgisten.
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3.3.4 1968 ars bruksvirdesreform

1968 ars hyreslagsreform, vanligen kallad bruksvirdesreformen, vilade
pa samspelet mellan tre byggstenar: (i) hyressittning pd marknaden,
(i1) marknadsdominerande allminnyttiga bostadsféretag och (iii) rit-
ten till villkorsprévning av hyran 1 rittsliga forum.

Hyressdttning pa marknaden ger uttryck for den allminna civil-
rittsliga utgdngspunkten att prissittning bestims av avtalets parter.
Avtalsfriheten inbegrep framtida hyresindringar, vilket innebar att
utrymmet for hyresavtalets parter att bestimma villkoren f6r fram-
tida dndringar, t.ex. genom att knyta hyran till index, var oinskrinkt.
Vid tidpunkten f6r bruksvirdesreformen férekom kollektiva for-
handlingar av hyrorna pd den allminnyttiga sektorn. Dessa férhand-
lingar byggde pd avtalsfrihet. Bruksvirdereformen innebar siledes
ingen dndring 1 detta hinseende.

De allmdénnyttiga bostadsforetagen skulle fortsatt fylla ett allmin-
nyttigt syfte och bedriva sin verksamhet utan vinstsyfte. De allmin-
nyttiga bostadsforetagen tillimpade en sjilvkostnadsprincip vid hyres-
sittningen, vilken innebar att hyrorna i bestindet sattes till nivier som
medgav kostnadstickning f6r foretagets verksamhet pa lang sikt. De
allminnyttiga bostadsféretagen, liksom de privata bostadsféretagen,
hade iven tillgdng till omfattande statliga subsidier som avsdg att
finansiera nyproduktionen. Frin regeringshdll férvintades de allmin-
nyttiga bostadsféretagen fi prisledande stillning pd bostadsmark-
naden efter det att 1942 4rs lag avvecklats.

Ritten till villkorsprovning av hyran skulle fungera som en spirr
mot framstillandet av oskiliga hyreskrav for att 8sidositta hyres-
gistens kvarboenderitt. Lagstadgat besittningsskydd for hyresgisten
ansdgs vara en forutsittning f6r att godta avvecklingen av 1942 irs lag
eftersom en sddan ritt foreskrevs i lagen. Den praxis som hade bildats
1 besittningsskyddsfrdgan ansdgs ha paverkat rittsmedvetandet 1 sam-
hillet. 1968 &rs hyreslagsrevision introducerade svil ingrepp 1 hyres-
bildningen under normala férhillanden som en kvarboenderitt for
hyresgisten oberoende av hyresvirdens instillning som permanenta
inslag 1 hyreslagstiftningen. Fér hyresforhillanden som inte omfat-
tades av 1942 &rs lag under avvecklingsperioden foljde hyresgists
kvarboenderitt i stillet av en provisorisk besittningsskyddslag (lagen
[1956:568] om ritt i vissa fall f6r hyresgist till nytt hyresavtal).
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Villkorsprévningsritten gjorde ingen skillnad pa hyressittnings-
metod. S&vil kollektivt férhandlade hyror (den allminnyttiga sek-
torn) som personligen férhandlade hyror (enskild sektor som inte
omfattades av 1942 ars lag) kunde understillas rittslig skilighets-
provning. Bruksvirdesreglernas ursprungliga konstruktion gjorde
skillnad pa orter med 1 huvudsak balanserad marknad och s.k. brist-
orter. Huruvida en ort utgjorde en bristort berodde pd om den ut-
pekats som en sidan 1 ett utfirdande av bristortsférordnande frin
Kung. Maj:t (3 kap. 54 § NyttjL). Vid reformen kom samtliga orter
dir 1942 &rs lag fortsatt skulle vara tillimplig att omfattas av ett
sddant férordnande.

P3 en hyresmarknad i balans omfattades inflyttningshyran dven
fortsittningsvis av avtalsfriheten medan férlingningshyran kunde
underkastas rittslig skilighetsprovning. Vid reformtidpunkten in-
gicks hyresavtal vanligen tidsbestimt och villkorsindring fordrade
uppsigning for villkorsindring. Det rorde sig vanligen om ettériga
kontrakt som férlingdes automatiskt vid utebliven uppsigning.
Eftersom det var méjligt att [dta hyran indexjusteras var det inte néd-
vindigt att siga upp hyresavtalet &rligen for att dstadkomma villkors-
indring. Bdde hyresgisten och hyresvirden var bundna vid avtalsvill-
koren om hyra under avtalets 16ptid. Nir hyresvirden vil sa upp
hyresavtalet for villkorsindring, innebar prévningsritten 1 kombina-
tion med lagstadgat besittningsskydd att hyresgisten inte behévde
godta oskiliga hyresansprik frin hyresvirden for att kunna bo kvar.

Enligt bestimmelsen 1 3 kap. 48 § forsta stycket NyttL skulle
hyresgisten som utgingspunkt godta den hyra som hyresvirden
begirde si linge den yrkade hyran inte var oskilig. En fordrad hyra
var att anse som oskilig om den visentligt 6versteg hyran for ligen-
heter som med hinsyn till bruksvirdet var likvirdiga. Oskiligheten
skulle siledes bedomas genom att hyresanspraket stilldes 1 relation
till férekommande hyresnivier {6r frin bruksvirdeshinseende jim-
forbara ligenheter pa orten. Faststillelsemetodens ursprungliga kon-
struktion var féljande.

1. Identifiera ligenheter som kunde anses vara i grova drag jimfor-
bara med prévningsligenheten frin bruksvirdeshinseende (jim-
forelseunderlag). Hirvid ska bortses frin faktorer som byggnads-
3r, produktions-, drifts- och férvaltningskostnader och andra sir-
skilda betingelser fér hyressittningen.
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2. Tastillning till om jimférelseunderlaget ger indikation om hyres-
nivierna pd marknaden fér jimférbara ligenheter frin bruks-
virdeshinseende (identifiera representativt underlag).

3. Bedomaivilken mén den hyra som hyresvirden yrkade avvek frén
denna nivin. Nir den begirda hyran visentligen dversteg denna
nivd skulle den begirda hyran betraktas som oskilig. Visent-
lighetskriteriet kom 1 rittspraxis att tolkas som en avvikelse om
tio procent. Om avvikelsen {61l inom tilldten avvikelsegrad, skulle
den hyra som hyresvirden begirde faststillas som en skilig hyra
av hyresnimnden. I andra fall skulle hyresnimnden sitta en ny
hyra. Hyresnimnden var inte bunden av den tidigare uppgo-
relsen, vilket innebar att avtalsvillkoret kunde understillas full-
stindig omprévning.

P4 bristorter utvidgades skyddet till att omfatta dven inflyttnings-
hyran. Eftersom bruksvirdesreglernas skilighetsbedomning var
kopplad till hyresnivier pd marknaden och dessa nivier pdverkas i
stegrande riktning vid hog efterfrigan pd bristorter, ansdg lagstif-
taren att det fanns ett behov av hyrestak dven f6r inflyttningshyran
pa bristorter. Bdde hyresgisten och hyresvirden kunde enligt lag
aktualisera skilighetsprévning dven av inflyttningshyran under hyres-
forhdllandets férsta nio méinader (3 kap. 55 § forsta stycket NyttjL).
En oskilig inflyttningshyra kunde ersittas av hyresnimnden. Den
nya hyran igde inte retroaktiv tillimpning utan gillde framgent
(3 kap. 55 § andra stycket NyttjL).

Dirutéver intog faststillelsemetoden en sirskild utgingspunkt nir
bristortsreglerna var tillimpliga; jimférelseunderlaget som skulle an-
vindas vid skilighetsbedémningen var inskrinkt genom lag. Obero-
ende av likvirdighet 1 bruksvirdeshinseende skulle ligenheter vars
hyror inte var rimliga med hinsyn till det allminna hyresliget pd orten
fér nirmast jimforliga ligenheter 1 nyproduktionen uteslutas ur jim-
forelseunderlaget (3 kap. 48 § andra stycket NyttjL). Hyresnivierna1i
nyproduktionen fick hirigenom agera riktpunkt f6r hyrestaket. Efter-
som den huvudsakliga nyproduktionen skedde i allminnyttans regi
och dennas hyresnivder speglade de statliga finansieringsvillkoren,
kom de allminnyttiga bostadsféretagens hyresnivier 1 praktiken att {3
en normerande roll.
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3.3.5  Bruksvirdesreglernas férandrade innehall

Ar 2011 inférdes nuvarande regler f6r bestimmande av bruksvirdet
(SFS 2010:811, prop. 2009/10:185, SOU 2008:38). Innan dess hade
flera lagstiftningsinitiativ under 1970- och 1980-talen kommit att
indra den ursprungliga konstruktionen i visentliga delar.

Genom lagindringar &r 1973 infordes ett krav pd att hyran ska
vara bestimd till beloppet, vilket begrinsade méjligheterna att an-
vinda indexklausuler som hyresjusteringsgrund (SFS 1973:187, prop.
1973:23, Ds Ju 1972:5). Hyran skulle dven fortsittningsvis sigas upp
for villkorsindring. Spirregelns utformning enligt bristortsreglerna ut-
vidgades till att gilla generellt. Det inférdes samtidigt en mojlighet dven
for hyresgisten att siga upp hyresavtalet for villkorsindring. Genom
1973 &rs lagindringar kunde sdledes inflyttningshyran understillas
rittslig skilighetsprovning redan efter hyresavtalets forsta 16ptid.

Genom 1974 &rs lagindringar indrades skilighetsprovningens ut-
gangspunkter 1 tvd viktiga hinseenden (SFS 1974:820, prop. 1974:150).
(1) Visentlighetsrekvisitet ersattes av ett pitaglighetsrekvisit, vilket
innebar en minskning av avvikelsemarginalen. Huruvida avvikelsen
ska anses vara pitaglig ska goras i det enskilda fallet, vilket betyder
att en pataglig skillnad 1 det enskilda fallet inte nédvindigtvis be-
héver bedomas pd samma sitt i ett annat fall. Av férarbetena och
rittspraxis foljer att avvikelsen ska understiga tio procent. Rent
slentrianmissigt brukar anges att en avvikelse pd mellan fyra och sex
procent normalt sett dr pdtaglig. (ii) De allminnyttiga bostadsfore-
tagens roll i bruksvirdessystemet férindrades pd si vis att hyrorna i
dessas bestdnd gjordes normerande for skilighetsbeddmningen
enligt lag. Bruksvirdesregeln 1 ddvarande 12 kap. 48 § JB dndrades pd
sd sitt att den foreskrev att hyresnimnden vid en jimférelseprov-
ning frimst skulle beakta hyran f6r ligenheter 1 hus som dgs och for-
valtas av allminnyttiga bostadsforetag. Hyresnivin hos de allmin-
nyttiga bostadsféretagen skulle godtas som norm vid faststillandet
av hyran f6r provningsligenheten, om antalet allminnyttiga ligen-
heter 1 jimférelsematerialet var tillrickligt stort for att tjina som till-
forlitligt underlag. Hyror som sattes efter sjilvkostnadsprincipen
fick siledes en normerande funktion pd bide den enskilda och den
allminnyttiga sektorn.

1984 ars hyreslagsrevision introducerade flera systemférindringar
(SFS 1984:696, prop. 1983/84:137, SOU 1981:77). (1) Forutsitt-
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ningarna fér hyresnimnden att ersitta provningshyran dndrades. Den
tidigare ordningen, dvs. att hyresvirdens yrkade hyra férst skulle kon-
stateras vara oskilig innan en ersittande hyra skulle faststillas ansigs
gynna hyresvirden pi bekostnad av hyresgisten. Det skulle hidan-
efter vara tillrickligt att parterna tvistade om hyran fér att en full-
stindig omprévning av hyran skulle géras av hyresnimnden. (i) De
s.k. bristortsreglerna blev generellt tillimpliga. 1974 &rs lagindringar
ansdgs ha medfort att skillnaden mellan bristorter och andra orter
saknade praktisk relevans. En ny huvudregel inférdes som innebar
att hyresavtal hidanefter skulle 16pa tills vidare. Dessutom skulle det
inte lingre vara nédvindigt att siga upp hyresavtalet for villkors-
indring for att hyran skulle underkastas rittslig skilighetsprévning
vid hyresnimnden. Det skulle hidanefter vara ullrickligt att hyres-
avtalsparterna inte var 6verens. Detta innebar att sdvil inflyttnings-
hyran som varje efterféljande dndring av hyran kunde bli féremal for
rittslig skilighetsprévning.

3.4 Bruksvardessystemets huvuddrag i gallande ratt

Reglernai12 kap. JB utgdr, som nimnt ovan, fran principen om avtals-
frihet1friga om hyrans storlek. Inskrinkningar i hyresbildningens fri-
het férekommer dock. Reglerna om hyrans form och materiella inne-
hall (12 kap. 19 § JB), liksom tvisteldsningsreglerna (12 kap. 54-55 §§
JB) utgor inskrinkningar som péverkar forutsittningarna for hyres-
avtalsparterna att disponera 6ver hyressittningen genom det person-
liga hyresavtalet.

Formkravet i 12 kap. 19 § f6rsta stycket JB innebir att hyran ska
vara till beloppet bestimd. Kravet pd nominell bestimning av hyran
innebir att det inte dr mojligt att knyta hyrans justering under hyres-
forhillandet till utvecklingen av ndgot sirskilt angivet index. Undan-
tag frin detta formkrav foreskrivs 1 lag och tar sikte pd andrahands-
upplételser som omfattas av 12 kap. JB. I dessa fall ir det mojligt att
knyta hyran till den hyra, drsavgift eller avgift f6r andrahandsupp-
l3telse som upplitaren betalar (12 kap. 19 § andra stycket JB). I 4 §
andra stycket lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad (privat-
uthyrningslagen) finns en sirskild regel fér hyrans bestimmande i

dessa fall.
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Med hyrans materiella innehdll 8syftas huvudregeln om totalhyra
for bostadsligenheter (12 kap. 19 § forsta stycket JB). Hyressitt-
ningsregleringen utgdr frdn totalhyressystemet. Det betyder att den
nominellt angivna hyran ska ticka ersittning for samtliga tjinster
som hyresvirden tillhandahiller, inklusive kostnader for uppvirm-
ning, varmvatten, vatten och avlopp samt elektricitet. Omkostnader
som avser lopande och periodiska underhdll, driftskostnader o.d.
utgdr hyra och ska tickas av den nominellt angivna hyran. I friga om
ersittning fér uppvirmning, varmvatten, vatten och avlopp samt elek-
tricitet medger reglerna i 12 kap. JB undantag frdn totalhyressystemet
ivissa fall. Ersittning f6r dessa kostnadsposter ska i stillet utgd som
tilligg till hyran (12 kap. 19 § férsta stycket 1-3 JB). Ytterligare
undantag frin totalhyressystemet féljer av reglerna om tillval och
franval (12 kap. 55 d § JB).

En central inskrinkning i hyresbildningens frihet foljer av det
kollektiva hyresférhandlingssystemet pd bostadshyresmarknaden.
Reglerna som styr det kollektiva systemet terfinns i HFL och dess
bestimmelser om inférande av avtal om férhandlingsordning liksom
dess rittsverkan. Ett avtal om férhandlingsordning berittigar en hyres-
gistorganisation att forhandla om hyresvillkoren for de ligenheter
som omfattas av forhandlingsordningen (1 och 3 §§ HFL). Hir-
igenom &liggs en hyresvird en forhandlingsskyldighet vars omfatt-
ning dels féljer av lag (lagstadgad férhandlingsskyldighet, 5 § HFL),
dels av forhandlingsordningen (férhandlingsskyldighet till foljd av
avtalsvillkor). Uppgorelser om hyressittning genom kollektiva fér-
handlingar innebir att de férhandlande parterna ingdr en férhand-
lingséverenskommelse om hyra f6r de ligenheter som omfattas av
forhandlingsordningen. Hyresgisten blir bunden vid dessa avtal p.g.a.
forhandlingsklausul 1 det personliga hyresavtalet (2 § forsta stycket
HFL). Formkravet 1 12 kap. 19 § JB ir ullimpligt dven nir hyran for-
handlas kollektivt. Detta innebdr att hyran ska faststillas tll ett
bestimt belopp i férhandlingséverenskommelsen.

Forhandlingsskyldigheten ir visserligen omfattande men innebir
inte att hyresvirden ir dlagd en skyldighet att komma &verens om
hyran vid de kollektiva férhandlingarna. Om férhandlingarna stran-
dar kan hyresvirden komma 6verens med de berérda hyresgisterna
direkt 1 stillet. Misslyckas dven de personliga férhandlingarna mellan
hyresvirden och hyresgisterna, kan hyresvirden hinskjuta tvisten till
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hyresnimnd. Forfarandereglerna 1 12 kap. 54 § JB ska beaktas i detta
fall. Hyresnimndens prévning utgdr frin bruksvirdes-reglerna.

I det hyresrittsliga regelverket kan hyran siledes regleras direkt i
det personliga hyresavtalet genom personliga foérhandlingar eller
genom kollektiva férhandlingar. Oberoende av vilket férfarande
som foljts for att sitta hyran 1 det enskilda fallet, kan den hyra som
ir tillimplig gentemot hyresgisten understillas rittslig skilighets-
provning (12 kap. 54 § JB respektive 22 § HFL). Foér att hyres-
nimnden ska préva hyran fordras att parterna tvistar om hyran (jfr
12 kap. 55 § forsta stycket JB). Oenighet mellan hyresavtalsparterna
utgor sdledes en grundliggande férutsittning. Frigan om nir hyran
kan understillas rittslig provning kan dock variera beroende p& om
det ror sig om ett tidsbestimt avtal eller ett tillsvidareavtal (12 kap.
55 ¢ § JB). Aven om frigan om hyresavtalets varaktighet faller inom
avtalsfriheten som utgingspunkt (jfr 12 kap. 3 § JB) ir tillsvidare-
upplételser den etablerade praxisen p& hyresmarknaden. Nir hyran
ska forhandlas kollektivt har hyresvirden siledes varken kommit
overens med motparten 1 forhandlingsordningen (hyresgistorga-
nisationen) eller i det personliga hyresavtalet (hyresgisten) (24 §
HFL och 12 kap. 54 § JB).

Prévningen av den tvistiga hyran utgdr frin principen om att hyran
ska vara skilig (12 kap. 55 § forsta stycket JB). Denna generella ut-
gingspunkt for provningen innebir dven att de hyresprévande instan-
serna — hyresnimnderna huvudsakligen men dven Svea hovritt vid
fullféljd — ska faststilla en skilig hyra &t parterna. I nyss nimnda
stycke &terfinns en hjilpregel vid faststillandet av en skilig hyra.
Enligt denna ska hyran inte anses skilig om den ir pdtagligt hogre in
hyran f6r ligenheter som med hinsyn till bruksvirdet ir likvirdiga.

Hyressittningstvister dr dispositiva, vilket innebir att hyres-
nimndens skilighetsbedémning utgdr frin den utredning som par-
terna tillfér drendet. Formellt sett kan hyresnimnden tillféra drendet
jimforelsematerial under forutsittning att parterna fitt mojlighet att
kommentera materialet, men detta ir sillsynt. Processmaterialet och
yrkandena har dirfor stor praktisk betydelse {6r att rama in hyres-
nimndens provning. Regelverket utgdr siledes fran att en skilig hyra
kan faststillas genom att yrkade hyror fr&n hyresvird respektive
hyresgist kan stillas i relation till hyresnivén for ligenheter som med
hinsyn till bruksvirdet ir likvirdiga.
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Bruksvirdesreglerna, dvs. 12 kap. 55 § forsta och andra styckena
JB, innebir en prévning i tre steg dir (1) ett jimforelseunderlag forst
ska identifieras, (2) en bedémning av om jimférelseunderlaget ir
representativt ska goras, (3) innan hyresnimnden ska faststilla en
skilig hyra.

Steg 1: Jimforelseunderlaget ska bestd av ligenheter som frin
bruksvirdeshinseende ir likvirdiga prévningsligenheten. Faktorer
sdsom byggnadsir, produktions-, drifts- och férvaltningskostnader
och andra sirskilda betingelser fér hyressittningen ska bortses frin
vid den rittsliga beddmningen. Ligenheter med presumtionshyra fir
inte ingd i jimf6relseunderlaget (12 kap. 55 § tredje stycket JB).

En sammanvigd bedémning av om likvirdighet frén bruksvirdes-
hinseende kan anses foreligga gors av hyresnimnden. Uppskatt-
ningen av bruksvirdet ska utgd frin en objektiv utgdngspunke, dvs.
vad hyresgister 1 allminhet uppskattar och inte de berérda hyres-
gdsterna.

Likvirdighetsbedémningen brukar utgd frin de s.k. bruksvirdes-
faktorerna, vilka brukar delas in i tre kategorier: (a) ligenhetens
beskaffenhet, (b) férmaner och (c) évriga faktorer. Till den forsta
kategorin av bruksvirdesfaktorer, (a) ligenhetens beskaffenhet, hor
egenskaper sdsom antal rum, storlek, planlésning, modernitetsgrad,
reparations- och underhdllsstandard. Till den andra kategorin av bruks-
virdesfaktorer, (b) forméner knutna tll ligenheten eller fastigheten,
hoér bla. fastighetsgemensamma nyttigheter, t.ex. hiss, sopnedkast,
tvittstuga och garage. (c) Aven 6vriga faktorer som piverkar bruks-
virdet ska tas 1 beaktande vid den sammanvigda bedémningen.
Dessa kan vara nirhet till allmidnna kommunikationer och servicein-
rittningar, husets allminna lige och boendemiljén i stort (den tredje
kategorin av bruksvirdesfaktorer).

Den s.k. ligesfaktorn ir kategorioverskridande. Nir det som av-
ses dr ligenhetens placering i huset kan ligesfaktorn falla under kate-
gorin ligenhetens beskaffenhet. Nir det som avses dr miljomissig be-
ligenhet och boendemiljon i stort, kan ligesfaktorn falla under bruks-
virdeskategorin férméner knutna till ligenheten och fastigheten.
Med miljémissig beligenhet och boendemiljén 1 stort avses férhil-
landen som bostadskvarterets karaktir och hur det kan anses paverka
bruksvirdet. En annan aspekt av ligesfaktorn ir hyresfastighetens all-
minna lige 1 férhillande till samhillets centrala delar och samhills-
tjinster av olika slag. Nirheten till kommunikationer, samhillsser-
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vice, kulturella utbud, o.d. anses pdverka prévningsligenhetens bruks-
virde. Dirutdver utgdr attraktivitet en aspekt av ligesfaktorn
(RH 2018:29, Svea hovritts beslut den 15 juni 2015 i mal nr OH
2376-14 och den 17 oktober 2016 i mal nr OH 8108-16). Enligt
gillande ritt pdverkar ligesfaktorn 1 dess olika betydelser jimfor-
barhetsbedémningen (RH 2013:3 och RH 2018:29).

Steg 2: Jimforelseunderlaget ska bestd av relevanta och repre-
sentativa hyror. Av 12 kap. 55 § andra stycket B foljer att jimforelse
ska goras med ligenheter pd orten eller pd en annan ort med jim-
forbart hyreslige och 1 6vrigt likartade forhdllanden pd hyresmark-
naden (relevanskriterium). Vad som avses med ort har preciserats 1
rittspraxis eftersom varken lagtext eller férarbeten ger ndgon nirmare
ledning. Tidigare har begreppet knutits till kommunala grinser. Enligt
rittspraxis forstds med ortsbegreppet numera ett omride med jim-
forbart hyreslige och 1 6vrigt likartade férhillanden pd bostads-
hyresmarknaden (RH 2015:18 och RH 2018:29). Aven frigan om
vad som avses med annan ort med jimférbart hyreslige och 1 6vrigt
likartade forhallanden pd hyresmarknaden dr oklart. Det ir inte sjilv-
klart att sidan annan ort ir geografiskt nirbeligen. Av lagtexten
framgar att nir skiligheten ska provas enligt jimférelsemetoden, far
underlag frin annan ort anvindas om jimférelse inte kan goras med
ligenheter pd orten dir prévningsligenheten ir beligen.

Frin jimforelseunderlaget ska iven enstaka topp- och botten-
hyror uteslutas, liksom hyror som inte kan anses vara korrekta eller
klart avviker fr8n vad som kan anses utgora en skilig hyra (repre-
sentativitet).

Steg 3: Jimforelseunderlag dir hyran ir satt genom kollektiva for-
handlingar ska ges foretride framfoér hyror som satts genom direkta
férhandlingar mellan hyresvirden och hyresgisten. Detta foljer av
framstrekvisitet 1 12 kap. 55 § andra stycket JB.

Om hyressittning genom denna jimférelsemetod inte gir att
tillimpa 1 det enskilda fallet, t.ex. f6r att jimférelseunderlag inte
finns ullgingligt, f6r att jimforelseunderlaget inte bestdr av ligen-
heter som bedéms vara likvirdiga provningsligenheten frin bruks-
virdeshinseende eller for att jimférelseunderlaget inte kan anses ge
uttryck for en representativ hyresnivd, faststills hyran i stillet
genom en allmin skilighetsbedémning.

Med allmin skilighetsbedémning forstds en bedémning som ir
mer skénsmaissig in den beddmning som gors nir jimforelsemetoden
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tillimpas. Om inget jimforelseunderlag tillférts mélet av parterna
brukar hyresnimnderna tillimpa en ren skilighetsbeddmning for att
faststilla en skilig hyra. En allmin skilighetsbedémning ska omfatta
en helhetsbedémning av olika faktorer som pdverkar hyran, vilket
bl.a. innebir att férutsittningarna for att tillmita enskilda faktorer
avgdrande betydelse ir begrinsade (se bl.a. RH 2014:43). Aberopat
jimférelsematerial kan ge vigledning som s.k. bakgrundsmaterial vid
en allmin skilighetsbedémning tillsammans med hyresnimndens all-
minna kinnedom om hyresliget p3 orten. Aven nir den skonsmissiga
bedémningen kan likna en direkt jimforelse, dterfinns skillnader.
Exempelvis dr pataglighetsrekvisitet inte relevant vid en allmin skilig-
hetsbedémning. Diremot ir frimstrekvisitet tillimpligt, vilket inne-
bir att jimforelseunderlag dir hyran ir kollektivt férhandlad ges
foretride framfor jimforelseunderlag dir hyran ir satt genom over-
enskommelse mellan hyresvirden och hyresgisten.

3.5 Sarskilt om organisationernas deltagande
i bruksvardessystemet

Hyresférhandlingar sker mellan férhandlingsordningens parter. For
att ett avtal om férhandlingsordning ska uppfylla lagens krav pd att
vara ett avtalsinstrument som skapar de rittigheter och skyldigheter
som regleras 1 hyrestorhandlingslagen, méste en hyresgistorganisa-
tion alltid std som part (jfr 1 § HFL). Enligt uppgifter frin Hyres-
gistforeningen stdr organisationen som part i avtal om forhandlings-
ordning 1 nio fall av tio. Dir det finns en férhandlingsordning ir
Hyresgistféreningen part 1 princip 1 samtliga fall.

Vid sidan av hyresvirden kan dven hyresvirdens medlemsorga-
nisation st§ som part. Sddana trepartsavtal férekommer pd den
enskilda sektorn nir hyresvirden ingdtt ett avtal om férhandlings-
ordning med en hyresgistorganisation (1 § HFL). Regionala fastig-
hetsigarorganisationer och Hyresgistforeningen férhandlar dirfor
hyrorna foér de ligenheter som omfattas av férhandlingsordningen 1
egenskap av part 1 férhandlingsordningen.

Hyresvirdsorganisationer som inte ingdr 1 avtal om férhandlings-
ordning kan delta i dessa férhandlingar som ombud f6r hyresvirden
eller som férhandlingsbitride. Sveriges Allminnytta ingdr inte avtal
om foérhandlingsordning och deltar dirfor vid dessa férhandlingar
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endast som ombud eller bitride. Fastighetsigarna Sveriges verksam-
het omfattar inte férhandlingstjinster. Organisationernas deltagande
vid hyresférhandlingar enligt hyresférhandlingslagen ir siledes av
olika slag.

Hyresférhandlingslagen ir tillimplig pd de hyresférhandlingar
som bedrivs pd grundval av en hyresférhandlingsordning. Det kol-
lektiva forhandlingssystemet dr dock mer omfattande dn si. Orga-
nisationerna, sivil pd férbundsnivd som regional niv4, kan ingd avtal
om hyressittning. I uppgorelser mellan organisationerna pa regional
nivd kan ibland stérre hyresvirdar ingd som part. Dessa avtal ir
bindande for parterna pd allminna avtalsrittsliga grunder.

Varken hyresvird eller hyresgist blir automatiskt bunden vid
medlemsorganisationernas uppgorelser sinsemellan. For att sddana
avtal ska f8 genomslag i hyressittningen behover de parter som fér-
handlar hyrorna pd grundval av férhandlingsordning (hyresvirden,
eventuellt med sin medlemsorganisation, och hyresgistorganisation)
betrakta rekommendationerna som bindande och implementera orga-
nisationernas uppgorelser 1 férhandlingséverenskommelser som kan
bli bindande fér hyresgisterna (jfr 3 § HFL). Hyresgisten blir i sin
tur bunden, om denne har en férhandlingsklausul i sitt hyreskontrakt
(2 § HFL).

Sedan 1980-talet har, enligt Hyresgistféreningen, antalet ligen-
heter som omfattas av det kollektiva férhandlingssystemet uppgatt
till omkring 90 procent.

3.6 Om inflyttningshyra, férstagangshyra
och kontraktshyra

I bruksvirdessystemet terfinns olika utgdngspunkter for hyressitt-
ningen av inflyttningshyran, vilket hinfor sig till samspelet mellan
reglerna 1 12 kap. JB och det kollektiva férhandlingssystemet. S&vil
12 kap. JB som hyresforhandlingslagen utgdr visserligen frn att stor-
leksbedémningen av inflyttningshyran faller inom avtalsfriheten, men
det kollektiva férhandlingssystemets sirldsning motiverar att en skill-
nad gors mellan regelverkets tillimpning i frdga om hyressittningen
av en ny ligenbet i rdttsligt hinseende och dvriga ligenheter.
Ligenheter inom nyproduktionsbestindet utgor nya lLigenbeter 1
rittsligt hinseende. Det dr dock inte endast inom nyproduktions-
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bestdndet som nya ligenheter terfinns. I det befintliga bostads-
bestindet kan den ligenhet som utgér resultatet av konvertering av
ligenhet som anvints for annat indamdl eller sammanslagning eller
uppdelning av olika ligenheter utgéra en ny ligenhet. Aven en ligen-
het som genomgatt omfattande renoveringar kan betraktas som en
ny ligenhet nir ombyggnaden ir tillrickligt genomgripande. Bedom-
ningen av huruvida ombyggnaden ir omfattande far goras frin fall till
fall. En ligenhet som genomgatt endast enstaka forbittringsdtgirder
kan diremot inte bedémas som ny. Nir ombyggnadens omfattning
ir motiverad till f6ljd av nédvindiga underhllsdtgirder, kan ligen-
heten inte anses vara ny trots att dtgirderna i sig hade kunnat moti-
verat en annorlunda bedémning.

Den hyra som sitts for nya ligenheter benimns forstagdngshyra.
Ovriga inflyttningshyror kan benimnas inflyttningshyra eller kon-
traktshyra. Av pedagogiska skil anvinds begreppet kontraktshyra i
det hir sammanhanget.

3.7 Sarskilt om storleksbestéamningen av
inflyttningshyror i bruksvardessystemet

Hyran férhandlas mellan hyresvird och hyresgist nir ett avtal om
forhandlingsordning inte ir tillimpligt pd det enskilda hyresavtalet.
Det kan vara fallet nir hyresvirden inte ingdtt ett avtal om férhand-
lingsordning. Det kan ocksd vara fallet nir en viss ligenhet undan-
tagits frin forhandlingsordningens tillimpningsomride (jfr 3§
andra stycket HFL). Nir hyran regleras direkt i det personliga hyres-
avtalet anvinds vanligen beteckningen egensatt hyra. Nir hyran regle-
ras genom kollektiva forhandlingar talas 1 stillet om forhandlad hyra.
Pedagogiska skil talar for att anvinda denna terminologi dven hir.

For egensatta hyror tillimpas avtalsfriheten inom de ramar som
12 kap. JB foreskriver. For férhandlade hyror f6ljer inskrinkningar
av avtalsfriheten av bdde 12 kap. JB och hyresférhandlingslagen.
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3.8 Egensatta inflyttningshyror
3.8.1 Hyressattning

Inflyttningshyror, bdde forstagdngshyror och kontraktshyror, om-
fattas av avtalsfrihet. Aven om avtalsfrihet rider i friga om hyres-
sittningen, fyller samspelet mellan reglernai12 kap. 54 §, 55 § forsta
och andra styckena och 55 € § JB en begrinsande funktion 1 hur
avtalsfriheten utdvas. Villkorsprovningsreglernai 12 kap. JB gor inte
skillnad mellan férstagdngshyror inom nyproduktionsbestindet och
det 6vriga bestdndet. Egensatt hyra kan bli féremadl for skilighets-
provning vid hyresnimnden. Frigan om nir en sidan prévning kan
aktualiseras varierar, beroende pd om det rér sig om ett tillsvidare-
avtal eller ett tidsbestimt avtal.

Nir hyresavtalet loper tills vidare, kan bdde den inflyttande hyres-
gisten och hyresvirden soka dndra hyran 1 princip omedelbart efter
avtalsslut. Reglerna i 12 kap. 54 § JB stiller inte krav p att hyresavtalet
ska ha varat en viss period innan en begiran om villkorsindring kan
framstillas till motparten. Diremot framgir av lag att ansékan om
villkorsindring vid hyresnimnden tidigast kan goras en ménad efter
att meddelandet har limnats till motparten. Den hyra som hyres-
nimnden faststiller kan tidigast borja gilla sex manader efter att
hyresvillkoret borjade tillimpas. Egensatt forstagdngshyra kan dir-
for teoretiskt sett indras inom en relativt kort period, om den ritts-
liga skilighetsprévningen visar att en annan hyresniva ir skilig.

Nir det ror sig om ett tidsbestimt avtal ir férutsittningarna for
villkorsindring olika for hyresvirden och hyresgisten (12 kap. 54 §,
55 § och 55 e § andra stycket JB). Hyresvirden kan hinskjuta frigan
om villkorsindring till hyresnimnden forst vid hyrestidens slut.
Under avtalets 16ptid kan hyran endast héjas frin hyresvirdens sida,
om hyresgisterna gdr med pa det. Hyresgisten kan & sin sida hin-
skjuta frigan om villkorsindring nir hyrestérhillandet varat en sam-
manhingande tid av ett dr. Oberoende av vem som initierat villkors-
provningen, faststills en skilig hyra enligt bruksvirdesreglerna.

Hyressittning av egensatta hyror faller inom avtalsfriheten men
samspelet mellan reglerna 1 12 kap. 54§, 55§ forsta och andra
styckena samt 55 e § JB fyller en handlingsdirigerande funktion.
I syfte att minska risken for hyressinkning vid en rittslig prévning
uppskattas den skiliga hyresnivdn av hyresvirden ofta till vad som
giller f6r jimforbara objekt pd orten.

81



Hyressattningsregleringen och dess utveckling SOU 2021:50

3.8.2  Storleksandring av egensatt hyra

Den egensatta hyran kan justeras pd tre olika sitt i bruksvirdes-
systemet.

Alternativ 1: Hyran kan indras i sdvil sinkande som hojande rikt-
ning p.g.a. éverenskommelse mellan hyresvirden och hyresgisten.
S&dana uppgorelser kan ske i den takt och omfattning som parterna
kommer 6verens om. S& snart parterna inte ir 6verens och nigon av
dem soker hinskjuta frigan till hyresnimnden, gor sig de nyss-
nimnda reglerna om villkorsindring och de tidsfrister som féljer av
proceduren gillande.

Alternativ 2: Hyran kan dndras [pande genom avtalsvillkor 1 hyres-
avtalet (avtalad hyresindring). Ett sddant villkor méste vara kompa-
tibelt med bestimdhetskriteriet 1 12 kap. 19 § JB, vilket utesluter
anvindningen av indexklausuler som hyresindringsvillkor. Inte hel-
ler kan parterna gora upp om ett villkor som skulle innebira att
hyresvirden dger ritt att ensidigt indra hyran efter eget gottfinnande.
Hyresindringsvillkoret miste dessutom vara formulerat pd ett sitt
som gor det mojligt for hyresgisten att pd férhand uppskatta om-
fattningen av sina ekonomiska forpliktelser (forutsebarbetskriteriet).
Andringsvillkor som inte uppfyller dessa rekvisit saknar verkan mot
hyresgisten. Som exempel pd villkor som uppfyller férutsebarhets-
kriteriet kan anges villkor som innebir att hyran under ett visst sir-
skilt angivet &r, kommer att indras med ett visst bestimt belopp.
Aven ett villkor som innebir att hyran ska héjas med visst angivet
procenttal kan uppfylla forutsebarhetskriteriet. I friga om férsta-
gdngshyror ir det foljaktligen mojligt att avtala om hyresindrings-
trappa under ett visst antal dr. Hojningen, dvs. trappan, kan vara ett
visst belopp eller en viss procent.

En annan variant av avtalat hyresjusteringssystem kombinerar
rabatt med hojning. Ett sidant villkor innebir att en viss dverens-
kommen férstagidngshyra blir tillimplig fullt ut férst efter ett visst
antal 3r, t.ex. efter det tredje &ret. Under tiden faststills hyran till en
rabatterad nivd som successivt trappas upp. Efter rabatteringsperi-
oden justeras hyran enligt villkor som uppfyller férutsebarhets-
kriteriet (se nyss nimnda exempel).

Alternativ 3: For egensatta hyror 1 hus som omfattas av en for-
handlingsordning och nir hyresgisten hyr ligenheten tills vidare samt
undantagit ligenheten frin forhandlingsordningen enligt 3 § HFL,
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kan hyresvirden héja hyran genom ett sirskilt villkorsindringsforfa-
rande som benidmns passivitetsregeln (12 kap. 54 a § JB). Det ir endast
under dessa omstindigheter som passivitetsregeln kan tillimpas. En
hyresvird kan limna ett skriftligt meddelande till den berérde hyres-
gisten om att hyreshdjning begirs och att avtal om det nya hyres-
beloppet kan ingds genom hyresgistens passivitet.

For att bundenhet genom passivitet ska uppstd ska meddelandet
innehélla vissa uppgifter: (i) uppgift i kronor om den hyreshéjning
som begirs, (i) om det totala hyresbeloppet, (iii) uppgift om den
dag di den nya hyran ska borja gilla, (iv) information om att hyres-
gisten blir skyldig att betala den hogre hyran, om hyresgisten inte
senast en viss angiven dag, tidigast tvd manader efter det att med-
delandet limnades, ger hyresvirden besked om att hyresgisten mot-
sitter sig hyresvirdens begiran, (v) uppgift om hyresvirdens adress,
(vi) en upplysning om att hyresnimnden kan préva skiligheten av
den begirda hyran samt (vii) en uppgift om vad hyresgisten behover
gora for att en sddan prévning ska komma till stind.

Om hyresgisten inte motsitter sig hyresvirdens begiran inom
angiven tid, hojs hyran i enlighet med uppgifterna i meddelandet.
Den hogre hyran fir borja gilla forst efter den dag som i hyres-
virdens meddelande angetts som sista dag for att motsitta sig hyres-
héjningen.

3.9 Forhandlade inflyttningshyror
3.9.1 Forstagangshyra eller kontraktshyra

Ett avtal om férhandlingsordning kan ingds f6r planerade, pdborjade
eller befintliga hus, vilket innebir att hyrorna inom nyproduktions-
segmentet kan sittas genom kollektiva forhandlingar (jfr 3 § forsta
stycket HFL). Forhandlad forstagdngshyra for ett nyuppfért hus
kan vara en s.k. bruksvirdeshyra eller en s.k. presumtionshyra.

Nir en ny ligenhet tillkommer 1 ett hus som omfattas av en for-
handlingsordning ror det sig om en forstagdngshyra. Om férhand-
lingsordningen utvidgat férhandlingsskyldighetens omfattning till
att dven inkludera tillkommande ligenheter, ska dessa hyror sittas
genom kollektiva férhandlingar. I andra fall kan hyresvirden vilja
om hyran ska férhandlas eller om hyran ska éverenskommas med
hyresgisterna direkt (egensatt hyra).

83



Hyressattningsregleringen och dess utveckling SOU 2021:50

Nir en ny hyresgist flyttar in i en ligenhet som omfattas av en
forhandlingsordning rér det sig om en kontraktshyra. Om hyres-
virden vill begira en hyra som ir hégre in den tidigare hyresgistens
hyra och héjningen inte avser ett tillval och hogst motsvarar ett pris
som forhandlingsordningens parter har rekommenderat, miste en
hyresférhandling dga rum (5 § f6rsta stycket 2 HFL).

3.9.2  Hyressittning av bruksvardeshyra

Nir forstagingshyran ir en bruksvirdeshyra har férhandlingspar-
terna avtalsfrihet 1 friga om vad férhandlingarna utgdr frin. Dessa
férhandlingar kan ibland kallas for bruksvirdering, dvs. en éverens-
kommelse om vilket virde som ligenheterna ska uppskattas ha samt
vilket pris det 6verenskomna virdet ska betinga.

Bruksvirdesforhandlingar kan inta olika utgingspunkter. Befint-
liga uppgorelser f6r likvirdiga ligenheter frén bruksvirdeshinseende
pd orten ir en utgdngspunkt. En annan ir att anvinda olika arbets-
verktyg for att komma fram till en bruksvirdering. Normhyresin-
strumentet dr ett sidant administrativt instrument. Det har utveck-
lats genom Hyresmarknadskommitténs' férsorg sedan 1970-talet.
Hyresmarknadskommittén utvecklade verktyget for att 8stadkomma
en produktionsneutral hyressittning genom att lita hyressittningen
utgd frin ett relativt virde. Oavsett ligenhetsstorlek dr kok, toalett
och badrum de dyraste rummen att bdde producera och underhilla.
Produktionskostnaden per kvadratmeter blir dirfér hégre for smi
ligenheter 1 jimforelse med storre. I dag finns det flera varianter av
normhyresinstrumentet pd marknaden. En normhyrestabell som ir
av intresse for utredningen med anledning av investeringsstodet f6r
hyresbostider ir 1991 ars tabell. Vid en bruksvirdesforhandling
utgdr normhyresbeloppet normalt en férhandlingsfriga. Hyressitt-
ning med hjilp av normhyrestabellen exemplifieras 1 nistféljande
avsnitt. P4 bostadshyresmarknaden férekommer dven raméverens-
kommelser om systematisk hyressittning — dvs. ett system dir olika
faktorer har 8satts ett visst antal poing — eller andra slags prissitt-
ningsavtal, vilka kan utgdra utgdngspunkterna fér hyressittnings-
forhandlingarna.

! Hyresmarknadskommittén ir ett samarbets- och tvistlésningsorgan fér Hyresgistféren-
ingen och Sveriges Allminnytta.
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Foérhandlingséverenskommelse om forstagingshyra blir bindande
gentemot inflyttande hyresgister under forutsittning att bostads-
ligenheten omfattas av férhandlingsordningen och att hyresavtalet
foreskriver en férhandlingsklausul. Detta hindrar inte hyresgisten
frdn att soka dndra hyran for egen del genom att folja villkorsind-
ringsreglerna (12 kap. 54 §, 55 § f6rsta och andra styckena samt 55 e §
JB alternativt 22 § HFL, 12 kap. 55 § férsta och andra styckena samt
55¢§JB).

3.9.3  Hyressattning vid presumtionshyra
Om presumtionshyra

Sedan &r 2006 férekommer en sirskild form av forstagdngshyra pd
den svenska bostadshyresmarknaden — presumtionshyran. Denna
hyressittningsmodell tillkom fér att 6ka produktionen av bostider
och fér att oka forutsigbarheten vid hyressittning samtidigt som
hyresgisternas intresse av skilig hyra och stabilt besittningsskydd
inte skulle &sidosittas. En forhandlingséverenskommelse om pre-
sumtionshyra innebir att de férhandlade hyrorna presumeras vara
skiliga vid en eventuell rittslig provning under en bestimd period.
Inledningsvis var presumtionsperioden tio dr. Efter lagindringar
&r 2013 har presumtionsperioden férlingts till 15 &r.

Ett antal kriterier ska vara uppfyllda f6r att en f6rhandlingséver-
enskommelse om hyra ska presumeras vara skilig. Overenskom-
melsen ska ha ingdtts med en hyresgistorganisation som var etablerad
pa orten nir dverenskommelsen ingicks (12 kap. 55 ¢ § forsta stycket
1 JB) (kvalifikationskrav). Det ska framg3 av 6verenskommelsen att
hyran ska faststillas enligt 12 kap. 55 ¢ § JB (avsiktskrav). En for-
handlingséverenskommelse om presumtionshyra kan ings f6r forsta-
gingshyror vid uppférandet av hyreshus eller nir en ny ligenhet
skapas av utrymmen som omedelbart fére indringen inte till nigon
del anvindes som bostadsligenhet. Vid nybyggnation méste 6ver-
enskommelsen omfatta samtliga bostadsligenheter 1 huset. Vid tll-
byggnad eller ombyggnad tar kriteriet i stillet sikte pd samtliga ligen-
heter som bildats genom 4tgirden (12 kap. 55 ¢ § férsta stycket 3 och
andra stycket JB) (omfattningskrav). Overenskommelsen ska ha trif-
fats innan hyresavtal har slutits f6r ndgon av de nyproducerade ligen-
heterna (12 kap. 55 c § forsta stycket 3 JB) (tidpunktskrav). For att
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en forhandlingséverenskommelse om presumtionshyra ska presu-
meras vara skilig far det dessutom inte ha forflutit mer dn 15 3r sedan
den férsta bostadshyresgisten tilltridde ligenheten.

Utgdngspunkten ir att den hyra som de kollektivt férhandlande
parterna avtalar om kommer att anses som skilig. Mot den bak-
grunden fir det enligt férarbetena anses naturligt att hyresgistorga-
nisationen utgdr frin det underlag som hyresvirden presenterar, t.ex.
ritningar, kostnadsberikning och kalkyler och utifrin detta bedémer
vilken hyra som ir skilig. Det anges vidare att en hyra ska anses som
skilig, om den ger kostnadstickning och rimlig avkastning p4 hyres-
virdens insats (prop. 2005/06:80 s. 53 f.).

Normalt inleds férhandlingarna om presumtionshyra efter att en
hyresvird som avser att bygga en ny hyresfastighet presenterar en
investeringskalkyl fér hyresgistorganisationen. Férhandlingarna om
presumtionshyra utgdr frin det underlag som hyresvirden pre-
senterar 1 form av ritningar, kostnadsberikningar och kalkyler m.m.
Frigan om vad som ska férstds med avkastning ir inte nirmare speci-
ficerat 1 forarbetena till presumtionshyressystemet. Vid férhand-
lingar om presumtionshyra utgdr partsorganisationerna huvudsak-
ligen frin hyresvirdens krav pd direktavkastning, dvs. driftnettot
(hyresintikter minus drift- och underhillskostnader) 1 férhillande
till produktionskostnaderna. Exempel pd kalkyleringsunderlag vid
férhandlingarna:

Tabell 3.1 Kalkyleringsunderlag

Kostnadspost Ansprak
Total produktionskostnad x kr/kvm
Direktavkastningskrav ar 1 X %
Driftskostnad x kr/kvm
Reparationer x kr/kvm
Fastighetsskatt x kr/kvm
Eventuell tomtrattsavgald x kr/kvm

Hyresgistorganisationen bedémer i nista steg om den av hyres-
virden presenterade investeringskalkylen framstdr som rimlig. Samt-
liga kostnadsposter ir féremdl for granskning och forhandling,
inbegripet forrintningssatsen. Eftersom férhandlingarna intar en kost-
nadsinriktad utgdngspunkt beaktas inte faktorer som enskilda hyres-
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gisters Onskemdl, betalningsférmiga eller den hogsta hyra som
hyresgister kan antas vara villiga att betala. Den kostnadsinriktade
forhandlingen innebir dven att bruksvirdeshyrornas nivier inte ir av
betydelse fér de nivder som férhandlas fram.

Inflyttande hyresgister blir bundna av en férhandlingséverens-
kommelse om presumtionshyra till den del som avser dem under
forutsittning att hyresavtalet innehdller en férhandlingsklausul. En
forhandlingséverenskommelse om presumtionshyra hindrar inte
hyresgisten frdn att soka idndra hyran f6r egen del genom att f6lja
villkorsindringsreglerna (5 § fjirde stycket HFL). Om en skilig-
hetsprévning aktualiserats av hyresgisten, foljer av lag att hyran ska
presumeras vara skilig om synnerliga skil inte foreligger som talar
for det motsatta (12 kap. 55 ¢ § tredje stycket JB).

Presumtionshyra med investeringsstéd

Med det investeringsstdd som inférdes till hyresbostider &r 2016 har
tillskapats en sirskild kategori av presumtionshyror. For att ta del av
investeringsstddet for att anordna hyresbostidder uppstills krav pd
hégsta normhyra vid hyressittningen for att sinka den relativa hyran
(8 § forordningen [2016:881] om statligt investeringsstdd for hyres-
bostider och bostider for studerande [investeringsstodsférord-
ningen], Ds 2015:35, Fi2019/02681/BB). Den normhyrestabell som
1 forsta hand tillimpas 1 detta sammanhang dr 1991 &rs tabell.

Foérhandlingar om presumtionshyra med investeringsstdd skiljer
sig frin det nirmast anférda genom att normhyrestakbelopp 1 8 §
investeringsstodstorordningen ramar in den hdgsta normhyresnivin
som parterna kan komma 6verens om enligt finansieringsvillkoren.
Vid dessa forhandlingar kan den normhyresnivé som ska vara tillimp-
lig utgdra en férhandlingsfriga i det férsta ledet. Om dessa forhand-
lingar leder tll att normhyresnivin ska vara 1 450 kronor, kan ars-
hyran riknas fram med hjilp av 1991 drs normhyrestabell.

87



Hyressattningsregleringen och dess utveckling SOU 2021:50

Tabell 3.2 1991 ars normhyrestabell

Lagenhetstyp Léagenhetspodng
1 rum och kokskap 24 + ytan
1 rum och kokvra 27 + ytan
1 rum och kdk 34 + ytan
1,5 rum och kék 37 + ytan
2 rum och kokvra 34 + ytan
2 rum och kok 40 + ytan
2,5 rum och kok 42 + ytan
3 rum och kok 44 + ytan
3,5 rum och kdk 46,5 + ytan
4 rum och kok 49 + ytan (extra toalett 4 r o k och stérre)
4.5 rum och kok 50,5 + ytan
5 rum och kok 52 + ytan
6 rum och kok 55 + ytan
7 rum och kék 57 + ytan
8 rum och kok 59 + ytan

Kélla: Boverket.

Berikningen av normhyran utgér frn en fiktiv ligenhet om 3 rum
och kok pd 77 kvm (normligenheten). Normhyran uttrycks 1 kronor
per kv och 4r. Enligt normhyrestabellen ges varje ligenhet ett
poingvirde. Ligenhetspoingen bestir av en poingsumma for ligen-
hetens typ plus en poing f6r varje kvm ligenhetsyta (boarea, BOA).
Normligenhetens ligenhetspoing ir enligt tabellen 121. Arshyran be-
riknas genom att ligenhetspoingen divideras med en konstant. Denna
konstant kallas ibland bvk (bruksvirdekomponent) och motsvarar
enkelt uttryckt vad en poing ir vird i kronor. Fér normligenheten
ger det sagda foljande formel: (drshyra x 121) / (tabellvirde x 77).

Det sagda innebir att 1 450 kr/kvm multipliceras med kvadrat-
meterytan, dvs. 77. Det ger en drshyra pd 111 650 kronor. Ligenhets-
poingen enligt tabellen dr 121. Konstanten (bvk) kan d& riknas fram
enligt foljande: 111 650/121 = 922,727 kronor per poing. Detta
bvk-virde kan 1 sin tur anvindas {6r att berikna drshyran {6r en ligen-
het om 2 rum och kok pd 55 kvm enligt f6ljande: Ligenhetspoingen
95 x 922,727 kr = 87 659 kronor.
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3.9.4  Justering av kollektivt férhandlade hyror

Enligt lag ir en hyresvird skyldig att pd eget initiativ férhandla med
den hyresgistorganisation som ir part 1 férhandlingsordningen
(1) om att hoja hyran (5 § forsta stycket 1 HFL), och (ii) avseende
indring av berikningsgrunder f6ér sddan ersittning som enligt reg-
lerna i 12 kap. 19 § JB far vara avskild frin hyran (5 § f6rsta stycket
3 HFL). Denna férhandlingsskyldighet brukar benimnas som den
primira forhandlingsskyldigheten eller den férstirkta férhandlings-
skyldigheten. Frin denna ensidiga férhandlingsskyldighet avseende
hyran kan sirskiljas den allminna férhandlingsskyldigheten om
hyran (5 § andra stycket 1 HFL). Den generella férhandlingsskyl-
digheten dligger respektive part 1 en forhandlingsordning att for-
handla med motparten nir en begiran om férhandling framstillts.
En sidan begiran kan avse hyran 1 allminhet, om férhandlingsord-
ningens bestimmelser f6ljer lagens normalinnehall som det foreskrivs
1 5§ andra stycket HFL. Den generella férhandlingsskyldigheten
innefattar férhandlingar om annat dn hojning av hyran, t.ex. sinkning
av hyran. Bestimmelserna om férhandlingsskyldighetens omfatt-
ning i 5 § dr dispositiva. Det ir mojligt f6r parterna att komma 6ver-
ens om att utvidga den primira férhandlingsskyldigheten respektive
inskrinka den generella férhandlingsskyldigheten.

I bruksvirdessystemet &terfinns tvd skilda grunder {6r hyresho;-
ning, nimligen férindrat bruksvirde och allmin hyresnivdjustering.
Det férstnimnda fordrar att ligenhetens konsumtionsnytta har f6r-
indrats frin standardhinseende (jfr 12 kap. 18 d § JB). Det ror sig
med andra ord om en ligenhetsspecifik férhandlingsfriga. En sidan
forhandling tar stillning till huruvida nigon hyreshéjningsberit-
tigande standardhéjning skett, med hur mycket bruksvirdet har hojts
av dtgirden och hur mycket virdeskillnaden uppgir tll i kronor.
Allmin hyresnivdjustering ir generell och brukar utgora resultatet av
de s.k. rliga férhandlingarna.

En tredje grund fér hyresjustering nir hyran ir kollektivt for-
handlad ir systembetingad. Vid uppgorelser mellan bostadshyres-
marknadens organisationer och eventuellt vissa privata hyresvirdar
om att inta en annan utgdngspunkt vid bruksvirdesférhandlingarna,
t.ex. for att avtal om ortsvis systematisk hyressittning ingdtts, kan

uppgorelsen ligga till grund for hyresrevidering. Forhandlad inflytt-
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ningshyra, sdvil forstagdngshyra som kontraktshyra, revideras {6lj-
aktligen lopande och hyreshéjningarna kan variera.

3.10 Hyresgastens besittningsskydd

Med besittningsskydd avses 1 friga om bostadshyra en hyresgists
ritt att bo kvar 1 hyresligenheten mot hyresvirdens vilja efter en upp-
signing fran hyresvirden. Besittningsskydd f6r hyresgister har fun-
nits som ett permanent inslag i hyreslagstiftningen sedan 1968 &rs
bruksvirdesreform. Reglerna om hyresgistens besittningsskydd och
hyressittningsregleringen ir sammankopplade. Kvarboenderitten
kan bli nirmast illusorisk om oskiliga hyreskrav kan dberopas fér att
f3 hyresgisten att flytta frin hemmet. Likas3 kan oinskrinkt uppsig-
ningsritt for hyresvirden vid inférande av hyressittningsreglering
innebira att syftet med intervention i prisbildningen inte uppnis,
t.ex. genom att hyresvirdar viljer att siga upp hyresgister 1 syfte att
kringgs lagen.

Enligt gillande ritt skyddas hyresgistens kvarboendeintresse 1
bide materiellt och processuellt hinseende genom sirskilda bestim-
melser som dels tar sikte pd att begrinsa de grunder som kan &be-
ropas for att dstadkomma uppsigning nir hyresgisten motsitter sig
uppsigningen (besittningsbrytande grunder, 12 kap. 46 § forsta
stycket 1-10 JB), dels de regler som tillférsikrar hyresgisten rittslig
provning 1 dessa situationer (12 kap. 45-52 §§ JB). Dirutéver finns
sirskilda bestimmelser om foérverkande (12 kap. 42-44 §§). Besitt-
ningsskyddsreglerna ir inte tillimpliga vid férverkande (12 kap. 45 §
forsta stycket 4 JB). Besittningsskyddsreglerna bereder inte endast
kontraktshavaren (hyresgisten) skydd; dven make, sambo eller part-
ner kan f hyresavtalet forlingt f6r egen del nir det av ndgon orsak
inte kan forlingas for hyresgisten (jfr 12 kap. 47 § JB).

P4 den svenska bostadshyresmarknaden upplits bostadsligen-
heter i regel tills vidare, men det faller inom avtalsfriheten att 1 stillet
gora upp om tidsbestimda avtal (se 12 kap. 3-5 §§ JB). Besittnings-
skyddsreglernas tillimpning ir inte beroende av om det ror sig om
tillsvidareavtal eller tidsbestimda avtal. Hyresavtalets varaktighet
kan dock pdverka besittningsskyddsreglernas tillimplighet pd det en-
skilda hyresforhillandet vid vidareupplitelser av hyresritt (12 kap.
45 § forsta stycket 1-4 JB). Bostadshyresavtalsparternas mojligheter
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att férfoga dver besittningsskyddsreglernas tillimpning ir inskrinke
till de sirskilda avstdendeavtal som ir belagda med form- och god-
kinnandekrav i 12 kap. 45 a § som utgdngspunkt. Formkravet inne-
bir att avstiende endast kan ske skriftligen i en sdrskilt upprittad
handling. Godkinnandekravet innebir att hyresgistens avstdende
ska ha godkints av hyresnimnden. Undantagsvis kan hyresgisten
avstd frin det lagstadgade besittningsskyddet dven utan godkin-
nande frin hyresnimnden. Detta giller under férutsittning att 6ver-
enskommelsen triffas efter att hyresférhillandet inletts och uppla-
telsen avser en hyresritt som ir férenad med ritt till forlingning, att
dverenskommelsen avser en tid om hogst fyra ar frin det att hyres-
forhéllandet har inletts och innebérden i 6verenskommelsen ir att
hyresgisten inte ska ha ritt till f6rlingning av skil som ir att hinféra
till hyresvirdens eget behov av den upplitna bostaden.

Hyresgisters besittningsskydd kan sammanfattningsvis anses
vara timligen starkt.
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4 Internationell utblick

4.1 Grunder for val av jamforelsesystem

Regleringen av bostadsmarknader ir 1 hog grad priglad av nationella
forhillanden, sivil historiska som nutida, och traditioner. Utform-
ningen av hyressittningsreglering och de valda 16sningarna tenderar
dirfor att vara olika. En internationell utblick kan dnd4 bidra med
virdefull kunskap och erfarenheter som ir relevant f6r den svenska
regleringen av denna friga.

Frigan ir dd vilka linder som dr mest intressanta att jimféra med.
De principer som anvints f6r att gora urvalet ir f6ljande.

Den civilrittsliga traditionen ir en férsta faktor. Den nordiska
civilritten har traditionellt sett stor rittslikhet. Den &terfinns ocksé
1 hyresrittsliga frigor, exempelvis avseende besittningsskydd for
hyresgisten. I friga om hyressittning har dock de nordiska linderna
valt andra l6sningar dn Sverige. Det dr d4 naturligt att underséka dessa
l6sningar nirmare.

Den svenska bostadspolitiken innefattar sedan 1990-talets skatte-
reform inte ndgra generella subventionsprogram. I stillet finns en tillit
till marknadens formiga att tillgodose bostadsbehovet 1 kombina-
tion med riktade subventionsprogram. Ett annat utmirkande drag
foér den svenska hyresmarknaden ir att reglerna om hyra ir generellt
tillimpliga utan hinsyn till t.ex. hyresgistens inkomst. Mot den bak-
grunden ir det endast intressant att jimféra med utlindska modeller
pd den del av bostadshyresmarknaden som ir generellt ullginglig
och dir verksamheten inte pd ndgot sitt ir beroende av statliga sub-
ventioner. Detta giller dven 1 friga om vira nordiska grannlinder.
Nir den nationella bostadsmarknaden féreskriver sirskilda regler
for marknadssegment dir bostider fordelas pd selektiva grunder,
t.ex. efter behovsprévning som grundar sig i hyresgistens inkomst,
utelimnas dessa regler frin jimférelsen.
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Den rittsliga konstruktionen for hyressittning samspelar 1 regel
med inskrinkt uppsigningsritt f6r hyresvirden. S8 ir ocks3 fallet 1
Sverige. En ytterligare forutsittning for att en jimférelse ska vara
meningsfull ir dirfér att hyresgisten dtnjuter skydd vid uppsigning
frdn hyresvirdens sida. Besittningsskydd kan tryggas pd olika sitt,
t.ex. genom kvarboenderitt eller ritt till ekonomiskt skadestdnd,
och de nationella l6sningarna ser olika ut. I redogorelsen anges sir-
skilt 1 vilka former som besittningsskyddet skyddas.

Slutligen har den praktiska nyttan betydelse f6r urvalet av linder.
Aven om en omfattande komparativ studie kan vara teoretiskt intres-
sant, finns det skil att begrinsa den internationella utblicken till ett
bestimt antal linder. I friga om de nordiska linderna har urvalet
begrinsats till Finland, Norge och Danmark. I friga om den euro-
peiska kontinenten redogors for regelverket 1 Tyskland, Neder-
linderna, Belgien och Frankrike.

4.2 Finland
4.2.1 Introduktion

Cirka en tredjedel av bostiderna i Finland upplits med hyresritt.
Bostadshyresmarknaden i Finland bestdr dels av den allménna bostads-
hyresmarknaden, dels av en social sektor. Hyresbostiderna i den
senare fordelas efter sirskild prévning. Den sociala sektorn dr mindre
ir den allmint tillgingliga.

Den sociala sektorn bestdr dels av de s.k. aravahyresbostiderna,
dels av de s.k. rintestddshyresbostiderna. Regler f6r bostadshyra
liksom férutsittningarna fér upplitelseverksamheten regleras sir-
skilt 1 lag (Aravabegrinsningslagen [17.12.1993/1190] respektive
Lagen om kortvarigt rintestdd fér byggnadslin for hyreshus
[29.6.2016/574], rintestddslagen). P4 den sociala sektorn tillimpas
en sjilvkostnadsprincip 1 friga om hyressittningen (§ 7 aravabegrins-
ningslagen och § 13 rintestédslagen). Eftersom verksamheten pa den
sociala sektorn bygger pa forekomsten av befintliga respektive histo-
riska statliga subsidier, saknas skil att belysa hyressittningsregler-
ingen pd den sociala sektorn nirmare.

Vid upplitelse av bostadshyra pi den allminna bostadshyres-
marknaden ir lagen om hyra av bostadsligenhet (31.3.1995/481)
(Fhyreslagen) tillimplig. Upplatelse av hyresritt kan ske tidsbestimt
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eller tills vidare. Hyresavtalet giller tills vidare om annat inte har
avtalats (§ 4 Fhyreslagen). Bostadshyresgistens besittningsskydd ir
utformat som en ritt till skadestidnd for den hyresgist vars hyresavtal
upphor (§ 43 Fhyreslagen).

4.2.2 Hyressattning pa den allmdnna sektorn

Hyressittningen pi den allminna bostadshyresmarknaden utgir
frén en princip om fri prisbildning i friga om sdvil inflyttningshyran
som hyrans justering (§ 27 Fhyreslagen). Det finns dock ett antal
inskrinkningar som pdverkar friheten att avtala om hur hyran
bestims och om &vriga villkor 1 hyresférhillandet.

Bide hyresvirden och hyresgisten kan aktualisera en villkors-
provning. En talan om jimkning av hyran ska ske under det pigiende
hyresforhillandet, dvs. utan att hyresavtalet behover sigas upp (§ 28
Fhyreslagen). Om det ir hyresgisten som pékallar rittslig prévning
ir hyresvirden forhindrad att siga upp hyresgisten under den tid
som saken provas. Vid prévningen har domstolen dven mojlighet att
ogiltigforklara en uppsigning och jimka hyresvillkor, om syftet med
uppsigningen varit att dstadkomma att hyresgisten godtar en oskilig
hyra pd grund av uppsigningen. Detta stirker hyresgistens besitt-
ningsskydd genom att uppsigning inte kan anvindas som hot fér att
fa hyresgisten att godta en oskilig hyra.

Oskiliga avtalsvillkor kan jimkas enligt reglerna i konsument-
skyddslagen (38/78), (§ 6 Fhyreslagen). Domstolen kan p4 yrkande
av hyresgisten préva hyran eller indra ett villkor som giller bestim-
mande av hyran, om hyran utan godtagbar orsak visentligt éversti-
ger gingse hyra for ligenheter med samma hyresvirde som anvinds
fér samma indamal inom omradet. Sidan gingse hyra ir inte det-
samma som genomsnittlig hyra. En noggrannare bild av hyresstruk-
turen pd omridet forvintas utgora utgdngspunkten vid avvikelsebe-
démningen. Vid prévning av ett jimkningsyrkande ska fistas
uppmirksamhet vid att parternas prestationer 1 ett hyresforhillande
stindigt motsvarar varandra. Enligt § 33 Fhyreslagen ska den finska
statistikcentralen arligen producera behovlig statistik om hyrorna
for bostadsligenheter och fastighetskostnaderna.
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Hyran kan justeras genom avtalsvillkor 1 hyresavtalet. Nir hyres-
avtalet giller tills vidare eller ingdtts f6r minst tre dr, fir parterna
avtala om indexbaserad hyresjustering (§ 27 Fhyreslagen och § 2 p. 8
lagen om begrinsning av anvindningen av indexvillkor [tidsbunden]
[21.12.2000/1195]). Parterna férfogar 6ver frigan om vilket index
som hyresvillkoret kopplas till. Olika slags index kan foljaktligen bli
aktuella, t.ex. levnadskostnads-, konsumentpris-, bostadspris-, I6ne-
eller fortjinstniviindex, liksom en kombination av dessa.

4.3 Norge
4.3.1 Introduktion

Hyressektorn upptar cirka 23 procent av den norska bostadsmark-
naden. Cirka 10 procent av hyressektorn utgérs av allminnyttiga
bostider, med vilket f6rstds offentligt dgda bostider som férdelas
efter sirskild provning. Hyresgisters rittigheter eller skyldigheter 1
allminhet, 1 friga om hyressittningen i synnerhet, piverkas som ut-
gdngspunkt inte av att uppldtelsen skett pd den allminnyttiga sektorn.
Foljaktligen dr den allminna hyreslagen, lov om husleieavtaler (lov-
1999-03-26-17) (husleieloven), tillimplig p& hyresférhillanden inom
sdvil den allminnyttiga som allminna sektorn. Husleielovens gene-
rella tillimplighet innebir att hyresnivierna pd den allminnyttiga
och den allminna sektorn inte skiljer sig it. Riktade bostadsbidrag
kan dock sinka de faktiska boendekostnaderna fér hyresgister 1 de
allminnyttiga bostiderna.

Upplatelse av hyresritt kan ske tills vidare eller under en viss
period. Upplatelse utan tidsbegrinsning anses ske tills vidare (§ 9-1
husleieloven). Husleieloven féreskriver besittningsskydd i1 form av
kvarboenderitt till hyresgister vars hyresavtal 16per tills vidare (§ 9-
5 husleieloven).

4.3.2  Hyressattningen

Husleieloven utgdr frdn principen om fri prisbildning. Principen
giller dock inte oinskrinkt. Den hyra som parterna gor upp om fir
inte vara orimlig. Huruvida s3 ir fallet bedéms i relation till markeds-
leie. Med marknadshyra f6rstds en hyra som vanligen kan erhillas vid
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ny uthyrning av liknande bostider p& liknande villkor (§ 4-1 hus-
leieloven).

Den hyra som parterna gér upp om ska vara till beloppet bestimd
1 hyresavtalet. Parterna kan inte desto mindre komma &verens om
att kostnader for el och brinsle, vatten och avlopp ska utgd som
tilligg till hyran. Tilliggets storlek kan da styras dels av hyresgistens
proportionella andel av kostnaden for forbrukad el och brinsle, dels
uppmitt konsumtion 1 friga om vatten och avlopp (§§ 3-1 och 3-4
husleieloven).

Inflyttningshyran kan justeras arligen pd begiran av sdvil hyres-
gisten som hyresvirden oberoende av om det rér sig om ett tidsbe-
grinsat avtal eller ett avtal som giller tills vidare. En s3dan justering
korrigerar hyran 1 enlighet med f6érindringen i konsumentprisindex
under perioden som forflutit sedan hyran senast faststilldes. En
sddan begiran kan framstillas tidigast efter att hyresforhillandet
varat ett &r. Om hyran inte har justerats p minst tvd och ett halvt dr,
dger varje part ritt att begira att hyran anpassas till hyresnivin for
befintliga hyresvillkor for liknande ligenheter pd liknande villkor,
gengs leie (§ 4-1 huslejeloven).

Ritten till arlig justering av hyran i enlighet med férindringar 1
konsumentprisindex syftar till att sikerstilla bida parters behov av
forutsigbarhet med avseende p hyresutvecklingen. Hyresgisten ska
kunna undvika plétsliga och ovintat héga hyreshéjningar f6r hyres-
gisterna samtidigt som hyresvirdens berittigade intresse av att veta
vilka hyresintikter som kan férvintas under flera ar framéver till-
godoses. Forutsebarhet 1 friga om hyresintikter har vidare ansetts
vara viktigt vid investeringar i hyresfastigheter. I och med att den
drliga férindringen ir litt att faststilla med hjilp av ett index behéver
den inte férhandlas mellan parterna.

Om parterna inte avtalat markedsleie, kan takstnemnd faststilla
en sddan pd begiran av parterna. Detsamma giller nir oenigheten
avser gjengs leie (§ 12-1 huslejeloven).
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4.4 Danmark
4.4.1 Introduktion
Om bostadsmarknaden

Cirka 40 procent av den danska bostadsmarknaden utgérs av hyres-
sektorn. Hyressektorn bestdr av en privat och en allminnyttig del.
Den privata delen kinnetecknas av att de uppldtande hyresvirdarna
ir privata aktorer, t.ex. bostadsuthyrningsforetag eller privatper-
soner som iger hyreshus.

Den allminnyttiga sektorn ir allmint tillginglig, vilket innebir att
fordelningen av bostiderna inte sker pd sirskilda grunder av social
karaktir. P4 den allminnyttiga sektorn dterfinns de s.k. almene bo-
liger, hyresbostider som upplits av bostadsféreningar (boligorga-
nisationer). Dessa bostadsféreningar ir kommunalt verksamma icke
vinstdrivande aktérer. Aven om féreningarna ir sjilvstindiga frin
kommunerna ir det kommunala inflytandet 6ver bostadsforening-
arnas verksamhet inte uteslutet. Kommunerna utévar tillsyn 6ver
organisationerna och dger ritt att ge tillstind till sdvil nyproduktion
som renovering av befintligt bestind. Kommunerna idger dven en
anvisningsritt av 25 procent av en bostadsférenings bostadsbestind.
Ar2017 upptog bostadsféreningarna 53 procent av den danska
bostadshyresmarknaden. Dirutover &terfinns en social, kommunal
sektor, dvs. upplatelser av hyresritt utan vinstsyfte i kommunal regi.
Denna sektor upptar en marginell andel av bostadshyresmarknaden.

I Danmark finns dven en sirskild uppltelseform, andelsboliger.
Den grundar sig 1 nyttjanderittshavarens andelsigande men over-
litelsepriset ir reglerat i lag. Nyttjanderittsupplitelse som grundar
sig 1 andelsigande dterfinns i det svenska sammanhanget inom sdvil
den kooperativa hyresrittssektorn som bostadsrittssektorn. Det
saknas skil att studera overldtelseprisets reglering nirmare i det hir
sammanhanget.

Oversikt 6ver relevant regelverk

Den danska rittens reglering av upplételser av hyresritt utgdr frin
bekendtgorelse af lov (LBK) om leje, nr 927 af 9. april 2019 (leje-
loven). Lagen ir sekundir till annan hyreslagstiftning, vilket innebir
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att foreskrifter i speciallagstiftning dger foretride framfér lejelovens
foreskrifter (§ 2 lejeloven).

Den danska hyresritten utgér frin principen om avtalsfrihet mellan
parter. Inskrinkningar i avtalsfriheten i allminhet, 1 friga om hyres-
prisets storlek i synnerhet, &terfinns 1 sirskilda lagar. Hyressittnings-
regleringen for den enskilda sektorn finns 1 lejeloven och LBK om
midlertidig regulering af boligforholdene, nr 929 af 4. september 2019
(boligreguleringsloven). Lagen ir ursprungligen frin ir 1975. P4 den
allminnyttiga sektorn dr dven LBK om leje af almene boliger, nr 928
af 4. September 2019 (almenlejeloven) och lov om almene boliger
(LBK nr 119 af 01/02/2019) tillimpliga. Den allminnyttiga sektorns
verksamhet ir subventionerad av offentliga medel p3 flera sitt. Mot
denna bakgrund kommer den allminnyttiga sektorn att limnas utan-
for den fortsatta redogorelsen.

Hyresrittsupplatelser kan ske tidsbestimt eller tills vidare (§ 80
lejeloven). Det ir tillsvidareupplatelserna som dr normen péd bostads-
hyresmarknaden. Hyresgisten har ett besittningsskydd i form av
kvarboenderitt vid en uppsigning frén hyresvirden. Skyddet ir kon-
struerat som en ensidig begrinsning i hyresvirdens uppsigningsritt
(§§ 80-96 lejeloven respektive §§ 85-89 almenlejeloven).

Hyresgister har ritt att 1 en organiserad form paverka forvalt-
ningen av den hyresfastighet de bebor. Bostadshyresgister 1 en hyres-
fastighet dir minst sex ligenheter uppldts med hyresritt har rite att
vilja beboerrepresentation, en hyresgistrepresentation bestiende av
hyresgister i den berérda fastigheten. Hyresvirden ir enligt lag 3lagd
informations- och diskussionsskyldighet gentemot representationen
1vissa forvaltningsfrigor. Dessa skyldigheter kan paverka hyresvirdens
ritt till hyreshojning vid forbittringsdtgirder.

4.4.2  Hyressattning pa den privata sektorn
Introduktion

Hyressittningsregler for den enskilda sektorn dterfinns som nimnts
ilejeloven och boligreguleringsloven.

Boligreguleringsloven ir begrinsad 1 sitt tillimpningsomride till
kommuner som hade fler in 20 000 invénare per den 1 april 1979
(geografisk avgrinsningsgrund). Det ir mojligt fér kommunfull-
miktige 1 en annan kommun att fatta beslut om att lagen ska gilla 1
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kommunen. En annan férutsittning ir att det ska réra sig om upp-
litelse av hyresritt i ett flerbostadshus som hade fler in sex ligen-
heter per den 1 januari 1991 f6r att upplatelsen ska omfattas av lagen.

Kostnadstickningshyra enligt boligreguleringsloven

Enligt boligreguleringsloven ska en kostnadstickningshyra faststillas
(§ 5 boligreguleringsloven). En sidan hyra ska ge tickning fér nod-
vindiga driftskostnader med avkastningstilligg (beriknat enligt sir-
skilda grunder 1 lag). Sisom nédvindiga driftskostnader avses ut-
gifter for skatt, avgifter, stidning, administration och foérsikring.
Uttryckligt undantag fér utgifter for vissa konsulttjianster foljer av
lag. Kostnadstickning medges till den del det bedéms vara rimligt
med hinsyn till fastighetens art och hyreshusets karaktir (§ 8 bolig-
reguleringsloven). Berikningen av avkastningstilligg utgdr frin sir-
skilt angivna grunder i lag (§ 9 boligreguleringsloven).

Lejelovens hyressittningssystem
Inledning

Nir uppldtelsen inte omfattas av boligreguleringsloven, tillimpas
nigot av lejelovens tvd hyressittningssystem: (a) lejdes verdi-systemet
eller (b) fri leje-systemet.

Lejeloven gor skillnad mellan (grund-)hyra och tilldgg till hyran
— ud over lejen. Redogorelsen f6r hyressittningen nedan tar sikte pd
grundhyrans storleksbestimning. Oberoende av vilket system som
ir tillimpligt f&r hyresvirden begira sirskild ersittning for vissa
kostnader utéver grundhyran. Kostnader for virme, kyla, vatten, el,
antenn- och internetanslutningar, bidrag till beboerreprasentation,
o.d., far utgd som tilligg till hyran (§§ 36 och 37 lejeloven). Diremot
anses det inte finnas stod for att 13ta kostnadsposter som ska tickas
av grundhyran utgd som tilligg, t.ex. renoveringskostnader.
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(a) Lejdes verdi-systemet

Inflyttningshyrans bestimmande

Lejeloven foreskriver att inflyttningshyran liksom dess justering ska
anges 1 hyresavtalet. Inflyttningshyrans storlek faller visserligen
inom avtalsfriheten men den avtalade hyran riskerar att indras om
den inte sitts i relation till utgiende hyresnivier for ligenheter i om-
rddet med likvirdigt lejdes verdi, hyresvirde. Likvirdighet bedoms
med hjilp av faktorer som lige, typ, storlek, standard, inredning och
renoveringsskick i omridet. Om hyran avviker visentligt (10-15 pro-
cent) fr&n hyresnivin for ligenheter med likvirdigt lejdes verdi, kan
ndgon av parterna begira en villkorsprévning. Hyresvirden kan aktu-
alisera en villkorsindring av inflyttningshyran som tidigast efter tvd
dr, medan en hyresgist kan aktualisera villkorsprévning efter ett ar.

Hyresindring under hyresférhillandet
Det finns fyra hyresjusteringsgrunder i lejdes vardi-systemet:

1. For att ge kostnadstickning vid f6rhéjda omkostnader, (se ovan).

2. Efter vidtagna forbittringsdtgirder som okat ligenhetens hyres-
virde (§§ 47 och 58 lejeloven).

3. Vid 6kad fastighetsbeskattning eller avgiftshéjning (§§ 50 och 52
lejeloven).

Fastighetsskatt dr en l6pande kostnad som ingir i grundhyran.
Eftersom statsmaktens dispositioner dver beskattningsmakten inte
har ansetts vara férutsebar f6r hyresavtalsparterna, kan forindrad
fastighetsbeskattning under hyresférhallandet paverka hyrans stor-
lek 1 héjande eller sinkande riktning i den mén justeringen inte
redan beaktats 1 hyran.

4. Avtalad justeringsgrund, vilken kan vara av tv4 slag.

I hyresavtalet ska dven finnas ett villkor om hur hyran ska justeras
under hyresforhéllandet, en s.k. trappelejeklausul. Till f6ljd av lag-
indringar som tridde i kraft den 1 juli 2015 férekommer 1 dag
olika slags trappelejeklausuler beroende pd om hyresavtalet in-
gicks fore eller efter den 1 juli 2015.
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For hyresavtal som ingicks fére nimnda datum kan trappeleje-
klausulen féreskriva periodiska hyreshdjningar antingen i procent
eller med belopp. Trappelejeklausulerna anger d& att (a) hyran hoys
med vissa avtalade belopp vid sirskilda, i avtalet féreskrivna, tid-
punkter, eller att (b) hyran héjs med en i avtalet bestimd pro-
centsats per det 1 hyresavtalet bestimda justeringsdatumet.

For hyresavtal som ingdtts efter den 1 juli 2015 justeras hyran i
stillet en gdng per 4r enligt utvecklingen 1 Danmarks Statistik
nettoprisindeks nir sddan justeringsklausul foljer av avtalet. S3-
dana nettoprisindexklausuler kan dven forekomma i hyresfor-
hillanden som féregir nimnda datum i de fall parterna gjort upp
om att framtida justering 1 stillet ska f6lja av det nya systemet.

Nettoprisindex utgdr frin samma dataunderlag som konsument-
prisindex (forbrugerprisindeks). Nettoprisindex skiljer sig frin
konsumentprisindex genom att korrigering gors for skatter och
subventioner. Nettoprisindexklausuler medfor att hyresprisernas
utveckling ligger 1 linje med samhillet i dvrigt.

Ett avtal om &rliga justeringar enligt nettoprisindex giller under
hela hyresperioden, om inte parterna avtalar om annat, t.ex. att
sidan justering ska ske forst efter att hyresforhillandet varat viss
tid. En hyresgist ska meddelas skriftligen varje gdng hyran ska
héjas till {6]jd av nettoprisindexklausulen.

Hyresvirden ska varsla om hyreshdjning. Nir hyran ska héjas av
grunderna 1-3, ska hyresvirden varsla om hyreshdjning tre manader
1 forvig. Nir det ror sig om avtalad justeringsgrund (4), ska varsel
ske en mdnad i forvig.

(b) Fri leje-systemet

Detta system kan tillimpas 1 alla kommuner, dvs. iven sddana dir
boligreguleringsloven ir tillimplig. For att ett hyresavtal ska omfat-
tas av fri leje-systemet fordras att hyresavtalet sirskilt féreskriver
detta (avtalsvillkorskriterium) och att det ror sig om sddan uppla-
telse som enligt lag fir omfattas av fri leje-reglerna (tillimplig-
hetskriterium).
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For att fri leje-reglerna ska f3 tillimpas giller féljande. Det ska
rora sig om upplitelse av hyresritt i en ligenhet dir hyresfastigheten
togs 1 bruk efter den 31 december 1991. Om hyreshuset visserligen
byggdes fore brytpunkten men ligenheterna di inte anvindes for
bostadsindamadl, kan fri leje-reglerna vara tillimpliga. Detta kan vara
fallet nir ytor konverterats frin anvindning for affirsindamal till
bostadsindamail efter utgdngen av &r 1991 (§ 53 lejeloven).

Frileje-reglerna kan dven vara tillimpliga nir uppltelsen avser en
nyproducerad taglejlighed, vindsvéning, i ett befintligt hyreshus. Det
forutsitts di att ligenheten inte anvindes eller var registrerad som
bostad per den 1 september 2002. Aven ligenheter och enkelrum i
tillbyggnader f6r vilka bygglov har beviljats efter den 1 juli 2004 kan
omfattas av vindsviningsundantaget (§ 53 lejeloven). Nir vinds-
vaningsundantaget ir tillimpligt kan hyressittningsregleringen for
resterande delar av det befintliga hyreshuset f6lja av lejelovens regler
om lejdes verdi eller boligreguleringslovens kostnadsticknings-
hyresregler.

Fri leje-reglerna innebir att hyressittningen faller inom avtals-
friheten — fri leje. En fri hyra kan dock jimkas pd allminna avtals-
rittsliga grunder (se § 36 bekendtgorelse af lov om aftaler og andre
retshandler pd formuerettens omrdde, LBK nr 193 af 02/03/2016).

Det finns tre grunder for hyreshojning enligt fri leje-reglerna.
(1) Hyran fir héjas nir férbittringar av ligenheten har genomférts,
(i1) nir skatter och avgifter 6kat samt (iii) pd grundval av avtalsvill-
kor 1 det personliga hyresavtalet — trappelejeklausul eller nettopris-
indexklausul (se ovan).

4.5 Tyskland
4.5.1 Introduktion

Strax over hilften av det tyska bostadsbestindet upplats med hyres-
ritt. Hyressektorn ir uppdelad i en privat och en offentligt subven-
tionerad sektor.

P3 den offentligt subventionerade sektorn verkar, férutom kom-
munala bostadsféretag, bostadskooperationer och privata hyres-
virdar. Dessa hyresvirdar godtar subventionsvillkor om att upplta
hyresritt 1 socialt syfte under en viss period (vanligen 20-40 &r vid
nyproduktion). Upplatelse sker till reglerade priser till bostadssé-
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kande vars inkomster understiger sirskilt angivna inkomsttak.
Sirskilda regler for uppltelse av hyresritt inom denna sektor féljer
av Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwobhnungen.'
Ett hyrestak som bygger pd kostnadstickning fér 16pande kostnader
giller, §§ 8-8 b nimnda lag. Cirka fem procent av det totala bostads-
bestindet uppskattas tillhéra den offentligt subventionerade sektorn.
Upplitelser pd den offentligt subventionerade sektorn behandlas inte
i det foljande.

Hyresavtal behandlas 1 det tyska civilrittsliga lagverket Biirger-
liches Gesetzbuch (BGB) §§ 535-597. Hyresavtal kan ingds antingen
skriftligen fér en period om ett &r eller tills vidare (§ 550 BGB).
Huvudregeln ir tillsvidareupplitelser. Hyresgister dtnjuter besitt-
ningsskydd i form av kvarboenderitt genom att hyresvirdens ritt att
siga upp tillsvidareavtal dr begrinsad till situationer dir st6d finns i
lag (besittningsskyddbrytande grunder). Uppsigning i syfte att hoja
hyran utgér inte en sddan grund (§§ 573 respektive 575 BGB).

4.5.2  Hyressattningsregleringen pa den icke-subventionerade
marknaden

Inledning

I den tyska ritten gors skillnad mellan de generellt tillimpliga hyres-
sittningsreglerna och de selektivt tillimpliga hyressittningsreglerna.
Med de senare avses frimst hyresbromsreglerna, mietpreisbremse
(§§ 556 d-556 g BGB). Hyresbromsreglerna medfor att det kan fore-
komma geografiskt avgrinsade och tidsbestimda undantag frdn denna
huvudregel.

Hyresbromsreglerna kan tillimpas 1 friga om upplitelser som
sker inom omriden med anstringda bostadsmarknader, Gebieten mat
angespannten Wobnungsmdrkten. Reglerna infordes &r 2015 for att
motverka hyresstegringar. Det tillkommer delstatsregeringarna att
bedéma om marknadsférhillandena ir sidana som berittigar inf6-
randet av hyresbroms och att utfirda en férordning om inférandet
av mietpreisbremse (§ 556 d BRB).

' Wohnungsbindungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 13. September 2001
(BGBL. I S. 2404), senast reviderad genom Art. 126 V v. 31.8.2015 I 1474. Lagen ir vanligen
férkortad till WoBindG.
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Det forutsitts att det aktuella omridet har en anstringd bostads-
marknad for att en férordning om hyresbroms ska beslutas (§ 556 d
BGB). Bostadsmarknaden kan anses vara anstringd nir det finns risk
for otillricklig tillging pd hyresbostider under limpliga férhallanden.
Det kan sirskilt vara fallet nir (i) hyrorna i omridet 6kar betydligt
mer dn det nationella genomsnittet, (i) hushdllens genomsnittliga
hyreskostnad avsevirt éverstiger det nationella genomsnittet, (iii) be-
folkningstillvixten i omridet 6verstiger nyproduktionstillskottet,
eller (iv) att en hog efterfrdgan mots av 1g vakansgrad (§ 556 d BGB).
Delstatsregeringarna ska dven motivera dtgirden och limna en redo-
gorelse for vilka &tfoljande dtgirder som planeras av delstats-
regeringen for att avhjilpa den spinda situationen pi bostads-
marknaden och inom vilket tidsspann (§ 556 d andra stycket BGB).

En férordning om inférande av mietpreisbremse ska vara tids-
begrinsad och kan som lingst gilla i fem &r. Det dr mojligt att {6r-
linga tiden genom en ny férordning om foérutsittningar f6r att inféra
mietpreisbremse fortsatt foreligger och férlingningstiden utstricks
till maximal tilldten period. Det ursprungliga slutdatumet 31 decem-
ber 2020 férlingdes under februarimnad r 2020 till den 31 decem-
ber 2025 av Bundesdag (BT-Drs. 19/15824).

Sedan 3r 2015 har delstatsregeringar infort mietpreisbremse 1
olika omfattning och omgingar. Hela Berlin (sedan &r 2015) och
Hamburg (ny férordning sedan &r2018) omfattas. I Baden-
Wiirttemberg omfattas 89 stider och kommuner av hyresbroms-
reglerna (fram till utgdngen av 4r 2020). 162 stider och kommuner i
Bayern omfattas av hyresbromsreglerna (enligt lydelsen 1 den f6r-
lingande férordningen frin ar 2019; giltig till & 2024). I Brandenburg
tillimpas reglerna 1 Potsdam och vissa andra distrikt (ny férordning
frén dr 2019 efter att den ildre hade ogiltigférklarats; giltig till
dr 2024). I Bremen har reglerna varit i kraft i staden Bremen men inte
1 Bremerhaven (2015-2020). 31 stider och kommuner i Hessen om-
fattas av forordningen frin &r 2019. I Mecklenburg-Vorpommern
tillimpas reglerna 1 stiderna Rostock och Greifswald (infért &r 2018).
I Nordrhein-Westfalen har en ny férordning &terinfért mietpreis-
brems 1 18 stider under dr 2020 (giltig till 2025). I Rheinland-Pfalz
tillimpas reglerna i fem kommuner mellan oktober 2020 och okto-
ber 2025. T Thiiringen omfattas tvd stider av den gillande forord-
ningen (2019-2024).
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Under 4r 2019 har mietpreisbremse avskaffats 1 Niedersachsen
och Schleswig-Holstein. Reglerna har dock hittills inte implemen-
terats 1 Saarland, Sachsen och Sachsen-Anhalt.

Under &r 2020 har en tidsbegrinsad lag introducerats for att frysa
hyrorna pd Berlins hyresmarknad — Geserz zur Mietenbegrenzung im
Wobnungswesen in Berlin (MietenWoG Bln), vanligen benimnd
Mietendeckel.” Lagen tridde i kraft den 23 februari 2020 och ir giltig
fram till den 23 februari 2025. Dessa regler studeras 6versiktligt i slutet.

Grundhyra och tilldgg till hyran

Oberoende av vilka hyressittningsregler som ir tillimpliga vid hyres-
storlekens bestimmande, ir det méjligt {6r parterna att 1 hyresavtalet
bestimma om hyresgisten ska bira driftskostnader (§ 556 BGB). Det
vanliga ir dven att sddana villkor tas med. I sddana fall faststills och
justeras grundhyran efter andra grunder in den del av hyran som
avser driftskostnaderna.

Det ir endast sdana driftskostnader som enligt lag fir évervilt-
ras pd hyresgisten som parterna fir avtala om. Sidana driftskost-
nader ir bl.a. fastighetsskatt, vatten och avlopp, el, hiss, gatustidning
och avfallshantering, byggnadsrengéring och skadedjursbekimpning,
tridgdrdsunderhall, belysning, rengéring av skorsten, fastighets- och
ansvarsforsikringar, vaktmisteri, gemenskapens antennsystem, bred-
bandskabelnitverk, kostnad fér tvittmojligheter och liknande
(§ 556 BGB och Betriebskostenverordnung vom 25. November 2003
[BGBL IS.2346,2347]). Driftskostnaderna kan utgd som férskotts-
betalning eller som ett schablonbelopp. Forskottsbetalning ska utgd
med ett skiligt belopp och principen om ekonomi ska beaktas (§ 556
p. 2 och 3 BGB). I friga om driftskostnader fér virme och vatten
foljer av lag att dessa alltid ska regleras med hyresgisten med
utgdngspunkt 1 den faktiska férbrukningen (§ 556 ¢ BGB).

2 MietenWoG Bln, Vom 11. Februar 2020, (GVBL S. 50).
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Inflyttningshyran
Inledning

Principen om fri prisbildning ir tillimplig pd inflyttningshyran som
huvudregel. Nir en férordning om hyresbroms tillimpas giller ett
hyrestak vid storleksbestimningen av inflyttningshyran om upp-
ltelsen omfattas av hyresbromsreglerna.

Det ir endast hyresavtal som ingds efter att férordningen tritt i
kraft som omfattas. Befintliga hyresforhdllanden paverkas alltsd inte
av att en hyresbroms borjar tillimpas. Hyresbromsreglerna omfattar
inte ligenheter som hyrs ut f6r forsta gdngen efter den 1 oktober
2014 (nyproduktion). Aven avtal om forstagingshyra for ligenhet som
upplits efter att omfattande moderniseringsdtgirder vidtagits, dvs. nir
ligenheten likstills med en ny ligenhet i rittslig mening (férstagdngs-
hyra i det befintliga bestdndet), ir undantagna frin hyresbroms-
reglerna. Nir undantagsreglerna ir tillimpliga omfattas upplatelsen av
huvudregeln om avtalsfrihet. I dessa fall ir dock hyresvirden skyldig
att pa eget initiativ informera hyresgisten om att uppltelsen avser en
ligenhet som faller under nyproduktionsundantaget eller modernise-
ringsundantaget (§§ 556 g [1] och [4] BGB). Nyproduktionsundan-
taget omfattar sdvil nyuppforda byggnader som tillbyggnader, t.ex.
vindsligenheter 1 befintliga byggnader (§ 556 f BGB).

Nir hyresbromsreglerna ir tillimpliga fir inflyttningshyran som
hogst 6verskrida den lokalt tillimpliga standardhyran (ortsiiblichen
Vergleichsmiete) med tio procent (§556 d BGB). Den lokalt till-
limpliga standardhyran ir den hyra som ir vanlig fér en jimférbar
bostad sett till typ, storlek, utrustning, skick och lige inklusive energi-
teknisk utrustningstyp och standard under de senaste sex dren. Bosti-
der dir hyran faststillts 1 lag eller 1 samband med subventioner beaktas
inte vid bedémningen av vad som ir en vanlig hyra (§ 558 [2] BGB).
Standardhyran fordrar sdledes ett stillningstagande till bostadens
jamforbarhetskategori och vad som idr den vanliga hyran f6r jimfor-
bara bostider.

Nir ligenhetens typ tagits fram, utgér den vanligen férekom-
mande hyresnivin f6r ligenhetstypen den relevanta referenspunkten.
Vad som ir den vanliga hyran kan faststillas genom olika hjilpmedel,
se nirmare nedan.
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En férordning om mietpreisbremse innebir som sagt att inflytt-
ningshyran som hogst fir dverstiga standardhyran med tio procent.
Frdn denna huvudregel aterfinns tvd undantag. Om den hyra som
den senast utflyttade hyresgisten betalade for ligenheten (senast
utgdende hyran) var hogre in den hyresnivd som hyrestaket medger,
kan den senast utgdende hyran i stillet utgdra tak for inflyttnings-
hyran (§ 556 e [1] BGB). Med andra ord medfor inte ett infort miet-
preisbremse att hyran sinks mellan hyresgister 1 dessa fall. Ett annat
undantag av liknande karaktir kan aktualiseras nir hyresvirden
vidtagit moderniseringsdtgirder fore hyresférhillandets bérjan, dvs.
nir den senaste hyresgisten bebodde ligenheten eller efter att hyres-
gisten flyttat ut men innan den nye hyresgisten flyttat in, och hyres-
héjning till {6ljd av de vidtagna dtgirderna inte genomférts. Den
tilltridande hyresgistens hyra far 1 detta fall dverstiga normalhyran
med mer in tio procent pd grund av moderniseringen.

Avtal som avviker frin bestimmelserna om mietpreisbremse till
hyresgistens nackdel ir ogiltiga. Hyresvirden ir dlagd att dterbetala
mottagen hyra som éverskrider hogsta tillitna niva (tio procent dver
normalhyran) (§ 556 g [1] BGB).

Hyresforindringar under befintligt hyrestérhallande
Oversikt Gver justeringsgrunderna

Oavsett om inflyttningshyran avtalats fritt eller med beaktande av
mietpreisbremse-reglerna finns det flera grunder fér justering av
hyran under ett befintligt hyrestorhillande: (i) p& avtalad grund,
(i) 1 relation till hyresutvecklingen for jimforbara ligenheter pd
orten, (ii1) till f6]jd av vidtagna moderniseringsdtgirder eller (iv) pd
grundval av 6kade driftskostnader. Den sista grunden ir av relevans
nir hyresavtalet anger att hyresgisten ska bira driftskostnaderna
som ett tilligg till grundhyran.
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(1) Avtalsvillkor som justeringsgrund

Oversikt
Parterna kan sjilva komma 6verens om hur hyran ska héjas (§ 557
[1] BGB). Det ir mojligt f6r parterna att bestimma att framtida
hyresférindringar ska ske som (a) en graderad skala (staffelmiete)
eller (b) f6lja index (indexmiete) (§ 557 a BGB), se vidare nedan.
Det ir ocksd mojligt fér parterna att limna frigan om hyresjuste-
ring till framtida uppgorelser mellan parterna. I sidana fall kan
justeringsgrunderna (i) och (ii1), utgora rittsgrunder att stédja sig
pd, om parterna misslyckas att komma 6verens pa egen hand.

(a) Staffelmiete

Med staffelmiete avses att hyran periodvis hojs med ett visst, 1 avtalet
bestimt, belopp. Det ir endast mojligt att avtala om en héjning med
ett monetirt belopp. En bestimd procentsats kan t.ex. inte anvindas.
Ett avtal om staffelmiete ska ingds skriftligen. Hyresjustering far
tidigast ske tolv minader efter att hyresforhillandet inletts vilket
foljer av att hyran méste vara oférindrad i minst ett &r. Det ir méjligt
for parterna att avtala om hyreshéjning med ett visst belopp fér en
lingre tid, t.ex. tio dr. Ndgon lingsta grins uppstills inte 1 lag. Be-
stimmelserna om staffelmiete-avtal ir tvingande till hyresgistens
fordel ur ett materiellt och formellt hinseende. Ett avtalsvillkor som
avviker till hyresgistens nackdel dr overksamt (§ 557 a [5] BGB).

Staffelmiete-avtal innebir att hyran justeras i enlighet med det
som bestimts 1 avtalet utan att hyresavtalsparterna behéver vidta
ytterligare dtgirder. En sidan hyreshojning behover dirfér inte avi-
seras i forvig.

Om parterna gor upp om ett annat justeringsbelopp, ir en sddan
overenskommelse giltig s3 linge skriftlighetskravet ir uppfyllt. And-
ringsbeloppet kan diremot inte dndras tvingsvis.

Om en federal forordning om mietpreisbremse ir tillimplig pd
hyresavtalet tillimpas ett hyrestak pd varje ny hyra (trappa) som den
periodvisa hdjningen medfér. Medan prévningen av inflyttnings-
hyran utgir frin normalhyran vid inflyttningstillfillet, provas varje
ny trappa i relation till normalhyran vid dndringstillfillet (§§ 557 a
[4] och 556 d BGB). Om hyreshgjningen skulle innebira éverskri-
dande av det grinsvirde som mietpreisbremse ger, fir det avtalade
villkoret ge vika.
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Staffelmiete-avtal mojliggor att hyrans utveckling kan vara férut-
sebar under avtalets [6ptid for bide hyresvirden och hyresgisten.
Hyresgisten har som utgingspunkt ritt att siga upp hyresavtalet
med beaktande av uppsigningstid. Nir hyresavtalet foreskriver
staffelmiete dr det mojligt att begrinsa hyresgistens uppsigningsritt
1 upp till fyra &r efter avtalsslut (ordinir uppsigning) (§ 557 a [3]
BGB). Under denna tid har hyresgisten fortsatt ritt till extraordinir
uppsigning av viktiga skil (§ 559 [5] BGB). Nir sidana skil inte
finns kan hyresgisten siga upp hyresavtalet tidigast till den tidpunkt
di avtalet varit gillande 1 fyra r.

Efter att en avtalad period for staffelmiete 16pt ut ir hyresjuste-
ring endast mojlig pd andra grunder dn de avtalade, dvs. (ii) 1 relation
till hyresutvecklingen for jimforbara ligenheter pd orten eller
(111) till f6]jd av vidtagna moderniseringsdtgirder.

(b) Indexmiete

Hyresavtalet kan féreskriva att hyrans justering ska f6lja en index-
férindring. Ett sddant avtal om indexmiete innebir att hyrans for-
indring kopplas till férindringen i index sdvil i héjande som sinkande
riktning. Det dr endast mojligt f6r parterna att l3ta det levnadskost-
nadsprisindex (KPI) som den federala statistiska byrdn Statistischen
Bundesamt tar fram utgora referens vid utformandet av indexklau-
sulen (§ 557 b [1] BGB). Ett avtal om indexmiete maste ingds skrift-
ligen. Hyresforindringen ir mojlig tidigast ett r efter att hyran
avtalades eller senast indrades. Ett avtal om indexmiete kan ing3s
tills vidare.

Avgorande for hyresférindringen ir den procentuella férind-
ringen 1 index, vilket riknas fram genom att indexvirdet vid aktuell
tidpunkt stills 1 relation till tidigare indexvirde. Den som vill tll-
godorikna sig hyresférindringen miste framfora sin begiran skrift-
ligen och ange bdde forindringen 1 index och det belopp som hyran
ska dndras med (§ 557 b [3] BGB). Den justerade hyran blir tillimp-
lig hyra manaden efter det att motparten fitt begiran om index-
justering.

Bestimmelserna om indexmiete-avtal ir tvingande till hyres-
gistens fordel ur sivil ett materiellt som formellt hinseende. Ett avtal

som avviker till hyresgistens nackdel ir ogiltigt (§ 557 b [5] BGB).
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Om en federal férordning om mietpreisbremse ir tillimplig pa
hyresavtalet inskrinker dessa regler endast bestimmandet av stor-
leken pa inflyttningshyran (§ 557 b [4] BGB).

Hyreshéjning pd grund av moderniseringsdtgirder beriknas sir-
skilt, se under (ii1) nedan.

(i1) Hyresutvecklingen pd orten som justeringsgrund

Oversikt

Frin de avtalsbaserade hyresjusteringsgrunderna kan sirskiljas hyres-
héjning 1 syfte att anpassa den uthyrda bostadens hyra till hyresnivin
for jimforbara ligenheter pd orten.

En begiran om foérindring av hyran pd denna grund far tidigast
goras ett r efter det att hyran senast blev tillimplig, men for att
hyran ska dndras fordras att hyran varit oférindrad 1 15 manader
(§ 558 [1] BGB). For en sidan hyreshdjning fordras att hyresgisten
godkinner hyresvirdens férfrigan om att héja hyran upp till den
lokalt tillimpliga standardhyran (§§ 558 och 558 b BGB).

Begiran att i h6ja hyran miste motiveras till hyresgisten skrift-
ligen, vilket kan goras pd fyra olika sitt.

1. Ett sitt att motivera en hyreshdjning ir att stédja sig pd ett aktu-
ellt och i kommunen gillande hyresindex, Mietspiegel (§ 558 a [1]
BGB). Méjligheten att motivera hyreshdjningen p& denna grund
ir beroende av att en Mietspiegel har upprittats 1 den aktuella
kommunen som utgdngspunkt. Enligt lag bér kommunen ta fram
ett hyresindex vid behov och om det kan géras med rimlig an-
stringning. Mietspiegel tas fram gemensamt av kommunen och
organisationer foér hyresgister och hyresvirdar eller av en av
foreningarna. I det senare fallet ska tabelloversikten godkinnas
av organisation pd motstiende sida (§ 558 ¢ [1 och 2] BGB). Nir
ett hyresindex tagits fram och nir dndringar har gjorts 1 det, ska
hyresindexet offentliggoras (§ 558 ¢ [4] BGB). Eftersom Miet-
spiegel dr offentlig dr det uillrickligt att hinvisa till uppgifterna i
hyresindexet 1 det enskilda hyresforhillandet.

Lagen gor skillnad mellan enkla och kvalificerade hyresindex. For
det enkla hyresindexet finns inte ndgra krav pd hur det framstills.
Det dr dock mojligt att delstatsregeringen utfirdat foreskrifter
om dess innehdll, liksom procedur fér att faststilla och justera
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hyresnivderna (§ 558 ¢ [5] BGB). Det enkla hyresindexet kan
utgora resultatet av forhandlingar mellan organisationerna. Ett
vanligt tillvigagingssitt dr statistiska undersékningar bland
hyresvirdar och hyresgister. Nir ett hyresindex upprittats ska
uppgifterna uppdateras vartannat ar (§ 558 ¢ [3] BGB).

Ett kvalificerat hyresindex ska tas fram enligt erkinda veten-
skapliga principer, erkinnas av kommunen eller gemensamt av
organisationerna pd hyresvirds- respektive hyresgistssidan, upp-
dateras vartannat dr och dessutom vara ett index som upprittas
pd nytt var fjirde ir (§ 558 d BGB). Kriterierna anses tillforsikra
riktigheten och aktualiteten av indexet. Detta antagande dr dock
inte reservationslost, se vidare nedan.

Ett hyresindex ir strukturerat som en tabelloversikt dir den
lokalt ullimpliga standardhyran fér olika ligenhetskategorier
anges. I 6versikten anges den genomsnittliga nettohyran exklu-
sive uppvirmnings- och driftskostnader for ligenhetskategorier.
Hur Mietspiegel tillimpas kan vanligen 6verblickas pd sirskilda
hemsidor som tillhandah&lls av det allminna. Hyran anges som ett
kvadratmeterpris. En hyresvird som anvinder sig av Mietspiegel
behover 1 sin motivering ange det relevanta hyresindexvirdet lik-
som ligenhetens kategorisering.

. Ett annat sitt att motivera en héjning ir att stddja sig pd infor-

mation frin en hyresdatabas (Mietdatenbank) (§ 558 a [2] BGB).
Databasen hanterar stora mingder data. Informationen ska kunna
ge besked om vad som ir den vanliga hyran, det representativa
genomsnittet for jimforbara bostider sett till typ, storlek, utrust-
ning, skick och lige inklusive energiteknisk utrustningstyp och
standard under de senaste fyra dren.

Skillnaden mellan Mietspiegel och Mietdatenbank ir att informa-
tionen i databasen ir mer aktuell. Hyresdatabasen tar endast hin-
syn till hyrespriser under de senaste fyra dren frn den tidpunkt
d3 begiran om hyreshojning framstillts till hyresgisten. Forvalt-
ningen av databasen forutsitter kontinuerlig uppdatering av hyres-
priser medan hyresindex bygger pa prisuppgifter frin den senaste
undersokningsperioden, dvs. infér hyresindexets upprittande.
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For att en hyresdatabas ska {3 liggas till grund f6r begiran om en
hogre hyra, ska det réra sig om en databas som tillhandahalls eller
erkints av kommunen eller av hyresgistféreningar respektive
organisation for hyresvirdar (§§ 558a [2] och 558 ¢ BGB).
S&dana databaser tycks 1 dagsliget vara ovanliga.

Det férekommer dven hyresdatabaser som inte uppfyller lagens
formella krav, bl.a. sddana som férvaltas av privata aktdrer. Upp-
gifter frdn sddana databaser fir inte anvindas fér att motivera
hyreshéjning pd denna grund.

For att faststilla den lokalt tillimpliga standardhyran ir det repre-
sentativa genomsnittet f6r hyror som tillimpas f6r aktuell ligen-
hetskategori av relevans.

3. Hyresvirden kan ocksd hinvisa tll ett motiverat yttrande som
limnats av en offentligt utsedd expert (§ 558 a [3] BGB). Sakkun-
nigutlitande frdn en av domstolen utsedd expert kan anvindas fér
att motivera hyreshojning. Utlitandet miste vara skriftligt och
motivera hur den lokalt tillimpliga standardhyran faststills lik-
som hur den aktuella bostaden kategoriseras 1 den lokala hyres-
strukturen.

4. Hyresvirden kan ocksd 8beropa hyror {6r jimférbara ligenheter.
Det ir tillrickligt att hinvisa tll tre jimférbara bostider (§ 558
[4] BGB). Hyresvirden ska tillhandahilla hyresgisten informa-
tion om jimforelseligenheterna. Nir den lokalt tillimpliga stan-
dardhyran faststills genom hinvisning till tre jimférbara bosti-
der, dr det den ligsta hyresnivdn som ir avgdrande — inte den
genomsnittliga hyran. Om tvd av ligenheterna betingar ett hogre
pris dn den tredje ligenheten, ir det siledes hyran f6r den tredje
ligenheten som visar den normala hyran.

De olika tillvigagdngssitten ska inte forstds som orubbliga pre-
sumtioner om att det genomsnittspris som erhdlls dirigenom dven
definitivt dr den lokala standardhyran. Om hyresgisten inte god-
kinner hyresvirdens begiran om hyreshojning, kan hyresvirden vicka
talan mot hyresgisten med yrkande om en hogre hyra. Frin det att
hyresgisten tagit emot hyresvirdens begiran om hogre hyra har
hyresgisten upp till utgdngen av den andra kalendermanaden p3 sig
att godkinna hyresvirdens begiran. Det ir forst efter att denna
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lagstadgade acceptfrist 16pt ut som en stimning kan bli aktuell
(§ 558 b [1 och 2] BGB). Vid tvist ir det upp till domstolen att fast-
stilla den lokalt tillimpliga standardhyran. Den av hyresvirden dbe-
ropade hyran kan d3 stillas mot uppgifter frdn Mietspiegel, Miet-
datenbank eller expertuttalande, liksom ett expertuttalande kan
stillas mot andra expertutldtanden.

Vid en hyreshéjning f6r att anpassa hyran till den lokalt tillimp-
liga standardhyran finns grinser f6r hur omfattande hyreshéjningen
far vara. Hyran fir inte 6ka med mer dn 20 procent pd tre 4r. Om en
federal férordning om mietpreisbremse ir tillimplig pd hyresavtalet,
ir grinsen 1 stillet 15 procent (§ 558 [3] BGB).

Hyresgisten har en sirskild uppsigningsritt nir denne tagit emot
hyresvirdens begiran om hyreshéjning (§ 561 BGB). Det dr inte moj-
ligt att med giltig verkan avtala bort denna uppsigningsritt. Det sagda
betyder att hyresgister med sikerhet kan forutse att inflyttnings-
hyran kommer att vara oférindrad under de férsta 15 manaderna.

(111) Moderniseringsdtgirder som justeringsgrund

Nir hyran hojs for att anpassa den uthyrda bostadens hyra till hyres-
nivdn for jimférbara ligenheter pd orten, kan den dndras ytterligare
nir moderniseringsdtgirder har vidtagits (§§ 559 [1] och 555 b BGB).
Dessa regler ir inte relevanta att studera nirmare i detta sammanhang.

Sarskilt om Berlins hyrestaksreglering (Mietendeckel)
fran ar 2020

Mietendeckel ir som nimnt sivil tidsbegrinsad som geografiskt
avgriansad 1 sin giltighet. Hela bostadshyresmarknaden omfattas som
utgdngspunkt. Lagen ir dock inte tillimplig nir det rér sig om bo-
stider som upplits till reglerade priser till flojd av subventionsvill-
kor. Inte heller ir lagen tillimplig nir det rér sig om bostider som
varit inflyttningsklara fér forsta gingen efter den 1 januari 2014
(nyproduktion). Detta nyproduktionsundantag ir dven tillimpligt
nir nya bostidder uppstitt efter att utrymmen som tidigare varit obe-
bodda och obeboeliga gjorts 1 ordning till bostider och insatsen fordrat
en investering som kan likstillas med nybyggnad (§ 1 Mietendeckel).
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Denna lag tar sikte pd storleksbestimningen av nettohyran. Séle-
des exkluderas drifts- och uppvirmningskostnader men eventuella
avgifter for moblering och férméner inkluderas 1 hyresbegreppet
(§ 1-5 Mietendeckel).

Lagen har principiellt fryst hyrorna till de nivier som tillimpades
per den 18 juni 2019 (referensdatum, stoppdatum).’ Fér bostads-
ligenhet som var uthyrd vid stoppdatum, fir inflyttningshyran for
en ny hyresgist inte vara hogre in den hyra som ligenheten be-
tingade vid referensdatumet (stopphyran). Hyresvirden ir skyldig
att pa eget initiativ informera om stopphyran innan avtal om inflytt-
ningshyra ingds. Om ligenheten inte var uthyrd vid stoppdatumet
men hyrts ut under perioden mellan den 18 juni 2019 och lagens
ikrafttridandedatum, faststills den hogsta tillitna hyran vid en ny
upplételse 1 stillet med hjilp av en hyrestabell — Mietentabelle. Det-
samma om ligenheten senast var uthyrd fore stoppdatumet (§ 3-1
Mietendeckel).

Hyrestabellen anger hogsta tillitna kvadratmeterpriser med ut-
gdngspunkt 1 husets byggnadsir och centralvirmeslésning samt till-
gang till badrum i ligenheten. Séledes tillmits liget ingen betydelse.
Hyrestabellen gor en skillnad mellan byggir enligt foljande: hus
byggda fram till 1918, hus byggda mellan 1919 och 1949, 1950-1964,
1965-1972, 1973-1990, 1991-2002 samt 2003-2013. Hyrestaket
varierar mellan 3,92 EUR och 9,80 EUR (§ 6-1 Mietendeckel). Tak-
beloppen bygger pd virden 1 2013 rs Mietspiegel fér Berlin. Antalet
ligenheter 1 huset pdverkar maximipriset. Om huset inte har fler in
tvd ligenheter 6kar maximibeloppet med tio procent (§ 6-2 Mieten-
deckel). Aven moderniseringsgrad héjer maximipriset. Hyran kan
oka med 1 EUR per kvadratmeter om den dr av modern standard.
Bedémningen utgdr frin att minst tre av foljande ir tillgingligt: hiss,
fastmonterat kok, sanitetslosningar av hog kvalitet, golv av hog kva-
litet eller I3g energikonsumtion (§ 6-3 Mietendeckel). Hyrestabellen
finns tillgingligt p en officiell webbsida.*

’ Forfattningsdomstolen har i ett avgérande den 25 mars 2021 ogiltigférklarat Berlins hyres-
stopp med motiveringen att Berlin saknar behérighet att besluta om hyresnivéer eftersom den
ritten ligger pd federal niva.
https://www.bundesverfassungsgericht.de/SharedDocs/Pressemitteilungen/EN/2021/bvg21
-028.html.
https://www.bundesverfassungsgericht.de/SharedDocs/Entscheidungen/DE/2021/03/{5202
10325 _2bvf000120.html.

* (https://mietendeckel.berlin.de/wp-content/uploads/berlin-sensw-mietendeckel-tabelle-
en.pdf), kontrollerad den 4 november 2020.
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Om det 1 stillet ror sig om en ligenhet som vid referensdatumet
aldrig tidigare varit uthyrd som bostad och ligenheten hyrts ut under
perioden mellan stoppdatum och datumet for lagens ikrafttridande,
giller i stillet den 6verenskomna hyran som stopphyra (§ 3-2 Mieten-
deckel). Om en sidan ligenhet 1 stillet hyrs ut efter lagens ikraft-
tridande, faststills den hogsta tillitna hyran med hjilp av hyres-
tabellen (§ 4 Mietendeckel).

For pdgdende hyresavtal, innebar lagens ikrafttridande att befint-
liga hyrors tilldtlighet fordrar koherens med stopphyran, dvs. hyres-
nivin den 18 juni 2019 (§ 3-1 Mietendeckel). I den min hyrorna
hade reviderats mellan stoppdatumet och lagens ikrafttridande, kan
en sinkning av hyran aktualiseras. Om hyran 6verstiger stopphyran
med mer dn 20 procent, ska hyresvirden inom nio minader p3 eget
initiativ sinka hyran ned till en nivd som motsvarar 120 procent av
stopphyran. Denna skyldighet ir straffrittsligt sanktionerad (§§ 5
och 11 Mietendeckel).

Lagens revideringsregler ersitter avtalade justeringsvillkor, dvs.
sdvil staffelmiete-avtal som indexmiete-avtal 3sidositts av lagen
(§ 3-1 Mietendeckel). Eftersom lagen principiellt fryst hyrorna till
den nivd som gillde per stoppdatum, ir inga hyreshdjningar mojliga
fram tll den 31 december 2021. Efter den 1 januari 2022 fir hyran
oka med hoégst 1,3 procent, sd linge de 6vre grinser som hyres-
tabellen féreskriver inte éverskrids (§ 3-4 Mietendeckel).

4.6 Nederldnderna
4.6.1 Om bostadsmarknaden och relevant reglering
Inledning

Cirka 40 procent av den nederlindska bostadsmarknaden hér tll hyres-
sektorn. Cirka 75 procent av hyresbostiderna hor tll den allmin-
nyttiga sektorn. Den fria bostadshyresmarknaden ir i klar minoritet.

Civilrittsliga regler f6r bostadshyresavtal 3terfinns huvudsak-
ligen i Burgerlijk Wetboek Boek 7 (civillagen). Lagen utgdr frén av-
talsfrihet men foreskriver inskrinkningar av semiobligatorisk karaktir
till f6rmédn f6r hyresgisterna. De civilrittsliga reglerna kinnetecknas
av socialt hinsynstagande till hyresavtalets svagare part. Vissa frigor
regleras i sirskilda lagar, sirskilt nir det avser uppldtelser pd den all-
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minnyttiga sektorn eller upplételser av sociala kontrakt. Dirutéver
utfirdar ansvarigt ministerium, Minister van Volkshuisvesting en
Ruimtelijke Ordening, cirkulir om sirskilda frigor som kan p&verka
hur hyrans storlek bestims.

Om den allminnyttiga hyressektorn

Allminnyttiga bostider uppldts av bostadsassociationer (Woning-
corporaties). Dessa associationer kan rittsligt vara organiserade 1
antingen stiftelse- eller féreningsform. Bostadsassociationerna star
under offentlig tillsyn (Art. 60-61 Ib Woningwet). Verksamheten ir
inte subventionerad genom finansiella medel. Den dr beroende av
intikter frin den egna verksamheten liksom kreditupptagning fér
nyproduktion. For kreditupptagningen finns dock ett komplext kre-
ditgarantisystem med indirekt offentlig uppbackning. Associatio-
nerna har en gemensam garantifond — Waarborgfonds Sociale Woning-
bouw (WSW). Fonden garanterar associationernas lineupptagning pd
kreditmarknaden. Fonden har ingdtt avtal med kommuner och reger-
ingen om tillsyns- och sikerhetsdtaganden. Det senare ger fonden till-
gang till rintefria lin, om fondens medel skulle visa sig vara otillrickliga.

Minst 90 procent av de allminnyttiga bostiderna ska upplatas till
hushall vars inkomst understiger de inkomsttak som féljer av troskel-
virden 1 Bostadsersittningslagen (Wer op de huurtoeslag). Enligt
2020 &rs inkomsttaksnivder ska minst 80 procent av bostiderna g8 till
hushill med en arsinkomst p& upp till €39 055 (Inkomstgrupp 1),
10 procent av bostiderna ska upplétas till hushdll med en &rsinkomst
mellan € 39 055 och € 43 574 (inkomstgrupp 2) och resterade 10 pro-
cent kan upplitas till hushdll med hégre drsinkomster. Arsinkomsten
for hushéllet ir avgorande for vilka som fér tilltride till vakanta bo-
stider 1 allminnyttans bestind.

Social eller fri hyra?

Hushéllets &rsinkomst ir inte avgorande for kvalificeringen av upp-
latelsens karaktir. Avgorande f6r om det dr en upplitelse av social
karaktir eller fri karaktir ar 1 stillet inflyttningshyrans storlek och
hur den forhéller sig till visst angivet tréskeltal som brukar benim-
nas liberaliseringsgrinsen. Om hyran 6verstiger den s.k. liberalise-
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ringsgrinsen anses uppldtelsen ske pd den fria marknaden och vice
versa. I september 2020 l3g liberaliseringsgrinsen vid 737,14 EUR
(Art. 13-a.1 Uirvoeringswet huurprijzen woonruimte, Bostadsersitt-
ningslagen).

Nir upplitelsen ir social faststills hyran efter ett poingsystem
dir faktorer som yta, antalet uppvirmda rum o.d. &sitts poing
(Woz-virde) 1 kommunal férsorg och tillgingliggors 1 cirkulir om
hyresprisbeslut (Besluit huurprijzen woonruimte). Hyresgisten kan
rikna fram ritt hyra for ligenheten pd Hyreskommitténs (Huur-
commissie) hemsida. Hyreskommittén ir ett offentligt organ vars
uppgift dr att administrera hyresregleringens tillimpning. I kommit-
téns sammansittning finns representanter fér bide hyresgister och
hyresvirdar (Art. 3 a-4 Bostadshyrestillimpningslagen).

Eftersom det ir inflyttningshyrans nivd som avgér om en upplé-
telse dr social eller fri, giller klassificeringen under hela hyresfér-
hillandet. Det dr frimst inom allminnyttans bestind som de sociala
upplitelserna sker.

Om avtalsperiod och besittningsskydd

Bostadshyresavtal kan ingds for en tidsbestimd period eller tills
vidare. Det férekommer olika konstruktioner av tidsbegrinsade
avtal. Nir hyresavtalet l6per tills vidare dr hyresvirdens ritt att siga
upp hyresgisten begrinsade till de upphérandegrunder som féljer av
lag (Art. 7:210 civillagen). Konstruktionen innebir att en sittande
hyresgist endast kan sigas upp mot sin vilja efter domstolsbeslut.
Tidsbestimda avtal upphor vid avtalat upphérandedatum men fordrar
att hyresvirden siger upp avtalet 1 forvig. Hyresgisten har alltid ritt
att siga upp hyresavtalet med beaktande av uppsigningstid (Art. 7:271
civillagen).

4.6.2  Hyressattning av den fria hyran
Grundhyra och tilliggsavgifter

Hyressittningsregleringen tar sikte pd grundhyrans storlek. Total-
hyran kan bestd av en grundhyra och tilliggsavgift f6r service- och
forbrukningskostnader.
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Med servicekostnader avses ersittning for tjinster som el, virme,
gas och vatten. Det kan ocks3 avse ersittning f6r moblemang, vakt-
misteri, anslutning till internet, radio och TV, férsikring, elektro-
nisk utrustning som porttelefon o.d., underhdll av gemensamma
utrymmen eller trapp- och gatuunderhdll (Art. 7:258-261; Besluit
servicekosten). Storleken pd avgifterna kan folja av avtalsvillkor,
sirskilda féreskrifter om kompensation 1 t.ex. cirkulir dir kompen-
sation knyts till faktisk férbrukning eller, nir parterna inte kommer
dverens, som en skilig kompensation for de tjinster som tillhanda-
hallits (Art. 7:259 civillagen). Civillagen medger att hyresgisten dver-
tar visst underhillsansvar, s.k. mindre reparationer. En férteckning
over vad som forstds som mindre reparationer framgdr av cirkuliret
Besluit kleine herstellingen. Kostnader hinforliga till dtgirder som
avses med ett sidant 6vertagande ingdr inte 1 hyran.

Inflyttningshyran

Civillagen utgdr frdn principen om avtalsfrihet vid bestimningen av
inflyttningshyran. Sledes ir den partséverenskomna hyran tillimp-
lig i den man annat inte f6ljer av lag (Art. 7:246 civillagen).
Avtalsfriheten inskrinks 1 Art. 7:249 civillagen, dir hyresgistens
ensidiga ritt att prova rimligheten av inflyttningshyran féreskrivs.
Proévningsritten ska forstds 1 relation till inflyttningshyrans bety-
delse for hyresforhillandets kvalificering (se ovan). Endast ursprung-
lig inflyttningshyra omfattas av sddan prévningsritt mellan parterna.
Om samma parter ingdr ett nytt hyresavtal med férindrade hyres-
villkor omfattas siledes inte den nya hyran av prévningsritten.
Rimlighetsprévningen utgdr frin ligenhetens Woz-virde vid till-
tridesdatum (Art. 11 femte stycket Bostadshyrestillimpningslagen).
Om denna beddmning ger vid handen att den 6verenskomna hyran ir
for hog i relation till den hogsta tillitna nivd som poingsystemet ger,
giller foljande. Nir den hogsta tilldtna hyran for ligenheten under-
stiger liberaliseringsgrinsen, sinks hyran till denna nivd. En sidan
sinkning medfor dven att hyresavtalet dvergdr till att ha en social karak-
tir. Nir rimlighetsprévningen 1 stillet ger vid handen att den hogsta
tillitna hyresnivdn for ligenheten 6verstiger liberaliseringsgrinsen,
faller hyran under avtalsfriheten. Allminna avtalsrittsliga regler om

skilighet dr d3 tillimpliga.
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Hyresrevidering

Parterna dtnjuter en stor avtalsfrihet i friga om villkor f6r hyrans
revidering. Den inskrinkning som f6ljer av lag tar sikte p4 takten for
revidering.

Som utgdngspunkt fir hyran justeras endast en ging per &r. Ett
vanligt revideringsvillkor dr hyresindexering. Parterna kan vilja vilket
index som ska styra revideringen. Om parterna valt att knyta hyres-
utvecklingen till f6rindringen 1 KPI (CPI), tillhandahéller den centrala
statistikbyrdn CBS revideringsberikningsverktyg pa sin webbplats.’
Frin indexklausuler kan sirskiljas revideringsvillkor dir en viss
procentuell revidering foreskrivs 1 avtalet, t.ex. att hyran ska hojas
med x procent varje ir. Det ir dven mojligt att kombinera dessa vill-
korstyper, dvs. KPI + x procent. Revideringen kan dven foreskriva
att hyran ska anpassas till marknadsnivén vid en viss tidpunkt (mark-
nadshyresklansul).

Om hyresavtalet inte féreskriver ett revideringsvillkor, kan hyran
endast hdjas genom att hyresvirden erbjuder hyresgisten ett nytt
hyresavtal med nya hyresvillkor.

4.7 Frankrike
4.7.1 Inledning
Om bostadsmarknaden

Av det totala bostadsbestdndet uppldts nirmare 40 procent som hyres-
ritter. I Frankrike gors skillnad mellan den sociala hyresmarknaden (le
logement social), den icke-formaliserade mellanmarknaden (les loge-
ments intermédiaires) och den privata hyresmarknaden.
Definitionen av social bostad ir knuten till dess finansierings-
form.® Upplatelse av sociala bostidder sker selektivt, frimst pa grund-
val av inkomsttak. Bostider pd den sociala sektorn byggs och for-
valtas frimst av s.k. organisationer {6r Habitation a loyers modérés
(HLM-organisationer). Dessa organisationer stir under offentlig

> (https://www.cbs.nl/nl-nl/onze-diensten/bereken-huurverhoging-vrije-sector-
huurwoning-of-bedrijfspand), kontrollerad den 3 november 2020.

¢ Loi n® 2000-1208 du 13 décembre 2000 relative a la solidarité et au renouvellement urbains,
NOR: EQUX9900145L, version consolidée au 21 aotit 2020; Code de la construction et de
I'habitation — art. 1422-2, version consolidée au 22 juillet 2020.
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tillsyn. Savil offentligt igda som privata féretag utan vinstsyfte ir
medlemmar 1 HLM-organisationerna. P4 den sociala hyressektorn
verkar dven semioffentliga foretag, Sociéré d’économie mixte (SEM-
foretag), och ideella féreningar.

Hyran pa den sociala hyresmarknaden ir reglerad 1 form av max-
pris per kvm. Det férekommer flera program fér 1&n och subven-
tioner till hyresvirdar under produktions- och férnyelsefaser. Lin
eller subventionstyp styr i sin tur nivdn for hyrestaket liksom det
inkomsttak som tillimpas gentemot bostadssékande. Ju hogre den
tillitna hyresnivdn ir, desto hogre sitts grinsen for hushéllens till-
gingliga resurser. Den sociala sektorn upptar 45 procent av hyres-
sektorn.

Den s.k. mellanmarknaden utgér ett alternativ till sivil den sociala
som den privata sektorn. Aven dessa bostider fordelas selektivt, men
inkomsttaket ligger pd en hogre nivd dn pd den sociala sektorn.
Hyresnivderna dr hogre dn pa den sociala sektorn men ligre 4n pa den
privata sektorn. Upplatelse av hyresritt pd mellanmarknaden sker till
reglerade hyresnivier under en viss period, vanligen lingre in sju 3r.
Mellanmarknaden uppstir till {6ljd av att privata hyresvirdar séker
villkorade lgrinteldn eller skatteavdrag frin staten. Bostiderna dver-
gir till den privata sektorn efter den avtalade perioden. Statistisk
information om segmentets andel av bostadsbestindet saknas.

Eftersom bide mellanmarknaden och den sociala marknaden ir
beroende av offentliga subventioner, kommer hyressittningen pd
dessa sektorer inte att berdras vidare.

Det privata hyresmarknadsbestindet dgs frimst av privatpersoner
(cirka 97 procent), vilket innebir att institutionella och kommersi-
ella hyresvirdar endast dger tre procent av det privata bestdndet. Tva
tredjedelar av de privata hyresvirdarna uppliter endast en bostads-
ligenhet.

Oversikt over regelverket

Hyresupplitelser pd den privata sektorn omfattas av 1989 &rs lag’ i
dess reviderade version (Art. 2). Lagen ir tvingande och inskrinker
hyresavtalsparternas dispositionsfrihet.

7 Loi n°® 89-462 du 6 juillet 1989 tendant 2 améliorer les rapports locatifs et portant modi-
fication de la loi n° 86-1290 du 23 décembre 1986 NOR: EQUX8910174L, version consolidée
au 21 aofit 2020.
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For ett begrinsat antal bostider 1 det dldre bestindet dr 1948 &rs
hyresregleringslag® i stillet tillimplig. Bostider som ir byggda fére
3r 1948 och iven fortsittningsvis anvinds for bostadsindamail
omfattas av lagen om bostiderna ir beligna pa vissa orter, bl.a. Paris.
Lagen giller dock endast f6r hyresférhillanden som inletts fére den
23 december 1986 (Art.3 1 1948 irs hyresregleringslag). Lagens
tillimplighetsomride minskar successivt.

Sedan 4r 2015 férekommer sirskilda hyressittningsregler f6r mark-
nader som ir anstringda, s.k. spinda zoner — zone tendue.” Med detta
avses geografiska omriden med kontinuerlig urbanisering av mer in
50 000 invinare dir det finns en markant obalans mellan utbud och
efterfrigan pd bostider, vilket leder till allvarliga svirigheter att 3
tillgdng till bostider 1 hela det befintliga bostadsbestindet. Omra-
dena kinnetecknas sirskilt av hoga hyresnivier, hoga forvirvspris
for befintliga bostider eller ett hégt antal bostadssokande 1 relation
till antalet arliga flytt till det sociala hyresbestindet (Art. 1711989 érs
lag). I september 2020 utgér 1 149 kommuner 1 28 storstadsomriden
anstringda omrdden, diribland Paris.' Nir en stad ligger i ett sidant
omrdde foljer hyressittningsreglerna av den s.k. lot ALUR (Alur-
lagen)."

8 Loi n° 48-1360 du 1 septembre 1948 portant modification et codification de la législation
relative aux rapports des bailleurs et locataires ou occupants de locaux d'habitation ou a usage
professionnel et instituant des allocations de logement Version consolidée au 21 aofit 2020.

? Décret n° 2015-650 du 10 juin 2015 relatif aux modalités de mise en ceuvre du dispositif
d'encadrement du niveau de certains loyers et modifiant l'annexe a l'article R.* 366-5 du code
de la construction et de l'habitation. NOR: ETLL1505864D. Version consolidée au 26 aott
2020. (Décret n° 2015-650)

19 Bilaga till Décret n° 2013-392 du 10 mai 2013 relatif au champ d'application de la taxe
annuelle sur les logements vacants instituée par l'article 232 du code général des imp6ts. NOR:
ETLL1203797D. Version consolidée au 26 aofit 2020.

"LOI n° 2014-366 du 24 mars 2014 pour l'acces au logement et un urbanisme rénové (1).
NOR: ETLX1313501L.
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Ytterligare en lag har pd forsok gjorts tillimplig i anstringda
omriden, den s.k. Joi ELAN (Elanlagen)."” Lagen ger lokala myndig-
heter mojlighet att inféra en regional hyreskontroll genom dekret
under en begrinsad period om fem &r frén offentliggérandet av Elan-
lagen. Lagen &terinférde regler som hade forklarats ogiltiga av
forvaltningsdomstolar &r 2017. De lokala myndigheterna kan fatta
beslut om att inféra en temporir hyreskontroll enligt Elanlagen
inom tv4 &r frin lagens ikrafttridande om den genomsnittliga hyres-
nivin idet privata hyresbestindet avviker visentligt frin den genom-
snittliga hyresnivin 1 det sociala hyresbestdndet, medianhyresnivin
ir hog och byggtakten ir l3g. Sidan hyreskontroll har inférts 1 bl.a.
Paris och Lille under dren 2019 och 2020.

Varken Alurlagen eller Elanlagen paverkar hyressittningen av bo-
stider som omfattas av 1948 4rs hyresregleringslag. Eftersom Elan-
lagen ir temporir och piminner i stort om Alurlagen, kommer
Elanlagen endast att behandlas 6versiktligt. En noterbar skillnad ir att
den senare lagen foreskriver offentligrittsliga sanktioner i form av
boter vid dvertridelse av hyrestak (Art. 140-VII Elanlagen).

Om avtalstid och besittningsskydd

I den franska ritten ir hyresavtal s.k. temporira avtal (Art. 1709
Code civil). Hyresforhdllandets varaktighet regleras i det enskilda
hyresavtalet som utgdngspunkt. I 1989 &rs lag foreskrivs en minimi-
period om tre ir som huvudregel (Art. 1011989 4rs lag). Om hyres-
avtalet inte reglerar frigan blir minimiregeln tillimplig.

Hyresgister dtnjuter besittningsskydd genom att hyresvirdens
uppsigningsritt ir begrinsad i lag. En hyresvird kan inte siga upp
hyresgisten eller indra hyresvillkoren, inbegripet hyran, under hyres-
avtalets 16ptid utan rittslig grund, clause résolutoire, t.ex. dirfor att
hyresbetalningen uteblivit (Art. 24 1 1989 &rs lag). Om hyresvirden
vill indra hyresvillkoren f6r fortsatt férhyrning nir hyresperioden
16pt ut, ska hyresgisten erbjudas ett nytt hyresavtal med férindrade
villkor, t.ex. en ny hyra, senast sex minader fore avtalsperiodens ut-
ging. En ny avtalsperiod bérjar 16pa pa grund av det nya avtalet, om
hyresgisten godtar de foérindrade villkoren. Om hyresgisten inte

2 LOI n°2018-1021 du 23 novembre 2018 portant évolution du logement, de 'aménagement
et du numérique (1). NOR: TERL1805474L.
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godtar de nya villkoren upphér hyresavtalet vid hyrestidens utging.
Om en hyresvird inte har erbjudit hyresgisten ett nytt hyresavtal
forlings hyresavtalet automatiskt pd oférindrade villkor (Art. 10
och 1511989 &rs lag). Uppsigningstiden fér en hyresgist dr tre ma-
nader som utgdngspunkt (Art. 15 1989 ars lag).

I friga om en upplitelse som omfattas av 1948 drs hyresregler-
ingslag giller foljande. Ndgon minimitid f6r avtalets 16ptid foljer inte
av lag utan hyrestiden bestims av hyresavtalet. Det dr dven mojligt
att 1ita hyresavtalet 16pa pd obestimd tid. Hyresvirdens uppsig-
ningsritt ir begrinsad genom lag (Art. 18-25 1 1948 4rs hyresregler-
ingslag). Hyresgisten har ritt att bo kvar i ligenheten efter att hyres-
avtalet 16pt ut och utan att nigot hyresavtal behover ingds fér den
fortsatta forhyrningen. Hyresavtalet upphér vid hyresgistens bort-
ging. Eftersom lagens tillimplighet féljer med hyrestorhillandet
overgdr ligenheten till att regleras av 1989 drs lag vid hyresgistens
bortging, om dennes make/maka/PACS-partner eller samboende barn
inte vertagit hyresavtalet fér egen del.

4.7.2  Hyressattning pa den privata marknaden
Inledning

Hyresgistens boendekostnader bestdr av hyran och avgifter (loca-
tives). De senare ir hyresvirdens drifts- och underhéllskostnader f6r
ligenheten. Ansvaret f6r underhdll av bostaden ir delat. Hyresgisten
bir ansvar f6r underhill och mindre reparationer. Utéver hyran bir
hyresgisten dirfér ansvar f6r de kostnader som hinfor sig till under-
hallet till den del det rér sig om sddant som ingdr i underhéllsansvaret.
I flerbostadshus inkluderar det stidning av gemensamma utrymmen,
driftskostnader f6r hiss, underh8ll av grona ytor, o.d. Hyresgisten bir
dven betalningsansvar for jinster som denne har nytta av 1 sitt bo-
ende, t.ex. tillgdng till portvakt, skatten f6r insamling av hushllsavfall
osv., men inte f6r sidana férvaltningskostnader som hyresvirden har
nytta av, t.ex. férvaltningstjinster.

Hyresvirden kan begira kompensation fér underhalls- och drifts-
kostnader som hyresgisten ska bira. Kompensationen utgdr som av-
gift utdéver hyran. En fullstindig lista dver de kostnader som kan
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avkrivas hyresgisten i form av avgifter féljer av dekret.” Redogd-
relsen av hyressittningsregleringen nedan tar endast sikte p& grund-
hyran.

Hyressittning enligt 1989 drs lag
Inledning

Inflyttningshyran faller enligt 1989 4rs lag inom avtalsfriheten. Hyrans
forindring under hyresavtalets 16ptid och vid férlingning nir avtalet
16pt ut dr diremot foremdl for reglering 1 lag (Art. 17-1 1 1989 &rs
lag). Det finns anledning att gora skillnad pd dessa situationer.

Arliga hyresforindringar under avtalets lptid

Den &rliga hyreshdjningen fir, oavsett parterna avtal, inte 6verskrida
forindringen i ett jimforelsehyraindex (Indice de référence des loyers,
IRI) for utvecklingen av konsumentpriserna exklusive tobak och
hyror under de senaste tolv minaderna. IRI publiceras kvartalsvis
och med hjilp av ett referensdatum bestims vilket kvartal som index-
eringen ska utgd frin. Ny hyra beriknas genom att utgdende hyra
multipliceras med IRI for referenskvartalet, vilket divideras med IRI
fér samma referenskvartal féregdende ar. Berikningsverktyg finns
tillgingliga pd statistikmyndighetens hemsida.'*

For att hyran ska dndras pd grund av indexeringsvillkor méste
hyresvirden begira att hyran héjs pd denna grund. Begiran ska fram-
stillas till hyresgisten inom en period av ett r frin det planerade
revisionsdatumet (Art. 17-1 1989 ars lag). Den reviderade hyran kan
bli tillimplig det begirda datumet. Nir den ettiriga revisionsperio-
den 16pt ut kan hyresvirden inte lingre begira hyresrevision f6r det
aktuella dret.

B Décret n°87-713 du 26 aofit 1987 pris en application de l'article 18 de la loi n® 86-1290 du
23 décembre 1986 tendant a favoriser l'investissement locatif, l'accession 2 la propriété de loge-
ments sociaux et le développement de l'offre fonciére et fixant la liste des charges récupérables.
NOR: EQUC8700582D. Version consolidée au 28 aott 2020.

' (https://www.insee.fr/fr/statistiques/4478590), kontrollerad den 3 november 2020.
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Hyresbestimning vid avtalsforlingning

Nir hyresavtalet [6pt ut kan hyresvirden begira en ny hyra for fort-
satt uthyrning om hyran klart understiger marknadsnivén vid fér-
lingningstillfillet. Hyrorna i grannskapet fér jimférbara ligenheter
utgor referens for forlingningshyran. Referensligenheterna méste
vara beligna 1 samma byggnad, i samma grupp av byggnader, eller i
en annan grupp av byggnader med liknande egenskaper och i samma
geografiska omrdde (Art. 17-2 1989 4rs lag). Ligenheterna ska dven
vara jimforbara i friga om egenskaper, dvs. storleken, antal rum,
utrustningsgrad, standard, miljo, lige, vining, konstruktionskvalitet,
isolering 0.d. Hyresvirden méste tillhandahilla ett minimiantal refe-
renshyror for att styrka marknadsnivin. I kommuner med mer dn en
miljon invinare ir minimiantalet sex jimférbara ligenheter, medan
tre giller 1 andra geografiska omriden. En férteckning 6ver kom-
muner som ingdr i en titbebyggelse pd mer in en miljon invinare
faststills genom dekret. Referenshyrorna miste vara bdde nyligen
ingdngna hyresavtal och hyresavtal som ingdtts tre ir tidigare for att
utgdra ett representativt underlag.
I friga om varje referenshyra ska féljande uppgifter limnas.

1. Gatuadress;

2. Hustyp, om det rér sig om fristiende byggnad eller om ligen-
heten ir beligen 1 ett flerbostadshus samt byggar;

Vaningsplan och uppgifter om eventuell férekomst av hiss;
Bostadsyta och antal rum;

Eventuella biutrymmen som ingdr 1 hyran;

S A

Utrustningsgrad och komfort, sirskilt 1 friga om toalett, dusch-
rum och uppvirmning;

N

Hur linge ligenheten varit uthyrd;
8. Storleken pd m&nadshyran exklusive avgifter som liggs pa hyran;

9. Nir referensunderlaget sammanstilldes."

!> Décret n° 90-780 du 31 aotit 1990 portant application de 'article 17-2 de la loi n° 89-462 du
6 juillet 1989 tendant 2 améliorer les rapports locatifs. NOR: LOGC9000074D. Version con-
solidée au 26 aofit 2020.
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Referenshyrorna ska bifogas hyresavtalet. Hyresvirden kan anvinda
sig av jimférbara ligenheter i samma hus. Hyresvirden kan dven
vinda sig till officiella organ for att {3 fram referenshyror. Hyres-
observatorier ir sddana organ (Art. 16 1989 &rs lag). I regel ir det
tillrickligt att vinda sig till ett lokalt hyresobservatorium som listas
pa hemsidan av den ideella féreningen Pobservatoires des loyers' i den
man en sddan etablerats lokalt. Féreningarna bestdr av representanter
for hyresvirdar, hyresgister och férvaltare. Metodkrav fér datain-
samling, kontroll, behandling och spridning faststills nationellt av en
vetenskaplig kommitté for hyresobservation.'” Referenshyror i Paris-
regionen kan erhillas frén hyresobservatoriet i Paris (OLADP).

Processen for hyresindring har angetts ovan vid redogérelsen for
besittningsskyddets utformning. Hir ska sdrskile tilliggas att vid
tvist kan b3de hyresvirden och hyresgisten vinda sig till en forlik-
ningskommission, la commission départementale de conciliation (CDC)
for att erhdlla ett yttrande. CDC bestdr av foretridare f6r hyresvird-
och hyresgistorganisationer samt staten. CDC ska inom tvd méina-
der avge sitt yttrande i frdga om hyrans storlek och séka forlika
parterna (Art. 18 1989 4rs lag). Om parterna inte kommit dverens i
detta forum kan tvisten provas av domstol.

Hyressittning i anstringda omraden
Inledning

I regionala marknader som forklarats vara en s.k. spind zon kan svil
Alur- som Elanlagen vara ullimpliga. Bida lagarna foreskriver sir-
skilda hyressittningsregler for vissa inflyttningshyror och hyrans
forindring under hyresavtalets l6pperiod. I enlighet med vad som
sagts ovan redogdrs huvudsakligen f6r Alurlagens regler hir.

Reglerna gor skillnad mellan bashyra och hyrestilligg. Hyres-
ramens tak dr bashyran som utgingspunkt. Tilliggsreglerna ger undan-
tagsvis ritt att hdja hyran dver takgrinsen i sirskilda fall.

16 (https://www.observatoires-des-loyers.org/), kontrollerad den 30 september 2020.

17 (https://www.cohesion-territoires.gouv.fr/sites/default/files/2019-
05/Comite%20scientifique%20de%201%27observation%20des%20loyers_Prescriptions_me
thodologiques_mars_2018.pdf), kontrollerad den 30 september 2020.
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Hyresramen for inflyttningshyran (bashyran)

Vid upplitelse av hyresritt i en ligenhet som inte varit uthyrd under
de senaste 18 manaderna (hyresfri ligenhet) faller hyressittningen
inom avtalsfriheten. Vid upplitelse av hyresritt i en ligenhet som
varit vakant under en kortare tid in 18 ménader (reglerad ligenhet)
giller i stillet foljande. Inflyttningshyran for ligenheten ska som
utgdngspunkt vara densamma som vid den senaste uthyrningen om
grund for att hoja hyran inte foreligger. Dessa grunder ir f6ljande.

1. Hyresindexforindring. Om den tidigare hyran inte reviderats de
senaste tolv minaderna, kan hyran 6kas i linje med férindringen
av IRI vid tidpunkten f6r hyresavtalets ingdende under de senaste
tolv ménaderna (Art. 1811989 &rs lag).

2. Genomforda arbeten. Om hyresvirden efter den senaste hyres-
gistens utflytt utfért arbeten for att forbittra bostaden eller for
att komma upp till standardkraven 1 friga om ligenhetens skick
(anstindighets- och sanitetskraven i lag) mellan uthyrningarna, kan
hyran hojas (Art. 18 1 1989 &rs lag; Art. 3 Décret n° 2017-1198").
Bade dtgirder 1 ligenheten eller de gemensamma utrymmena om-
fattas. Med forbittringsdtgirder forstds 1 allminhet dtgirder som
ir avsedda att forse bostider med utrustning, férbittra komforten
eller att bittre anpassa bostaden till moderna levnadsférhillanden
utan att indd dndra dess struktur. Det kan t.ex. vara friga om att
hyresvirden installerar ny utrustning eller service av hégre kvali-
tet dn den befintliga, vidtar dtgirder som minskar underhills- och
driftskostnaderna, tillginglighetsanpassar bostaden eller gemen-
samma utrymmen, infér moderna sikerhetslsningar, o.d. Det
ska alltsd rora sig om &tgirder som inte faller in under underhall.

For att hoja hyran pd denna grund méste kostnaderna for dtgir-
derna motivera detta. Om kostnaderna f6r att vidta dtgirderna i
ligenheten eller de gemensamma ytorna motsvarar 50 procent av
foregdende &rs hyresintikter, kan hyran 6ka med ett belopp som
motsvarar 15 procent av arbetskostnaden inklusive mervirdes-
skatt. Om kostnaden for férbittringsitgirderna under en kortare
tid dn sex ménader i stillet motsvarar minst féregdende rs &rs-

¥ Décret n° 2017-1198 du 27 juillet 2017 relatif a l'évolution de certains loyers dans le cadre
d'une nouvelle location ou d'un renouvellement de bail applicable du ler aotit 2020 au 31 juillet
2021, pris en application de larticle 18 de la loi n° 89-462 du 6 juillet 1989. NOR:
TERL1713314D. Version consolidée au 28 aotit 2020.
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hyra, f&r hyran i stillet sittas frict (Art. 18 1 1989 4rs lag; Art. 4
Décret n° 2017-1198)."

Genom en lagindring dr 2019 villkorades méjligheterna att indra
hyran pd denna grund av att bostaden uppfyller sirskilda energi-
forbrukningskrav (Art. 7-3 Décret n° 2017-1198).

3. Klart undervirderad hyra. Nir den senast tillimpade hyran klart
understiger hyresnivin fér jimférbara bostider 1 grannskapet
(referenshyror), kan inflyttningshyran hojas pid denna grund.
Storleksdkningen fir inte dverstiga hilften av skillnaden mellan
ett hyresbelopp som bestims med hinvisning till referenshyror
och den senast tillimpade hyran gentemot den utflyttade hyres-
gisten. Emellertid miste eventuell hyresindexférindring under
en tolvminadsperiod tagits 1 beaktande 1 de fall IRI-baserad
revision inte har skett under samma period (Art. 1811989 &rs lag;
Art. 4 Décret n° 2017-1198).

I hyresavtalet ska hyresvirden ha limnat information om storleken
pa senast utgdende hyra gentemot den utflyttade hyresgisten, refe-
renshyran, referenshyrans 6kning och 1 tillimpliga fall, uppgifter om
de skil som motiverar den hogre hyran. En inflyttande hyresgist har
mojlighet att {4 en provning av inflyttningshyran genom att i férsta
hand bestrida hyran skriftligen. Om parterna inte kommer 6verens
kan drendet hinskjutas till en f6rlikningskommission. Om parterna
inte forlikas kan frigan hinskjutas till domstol (Art. 20 1989 &rs lag).

Inflyttningshyra (bashyran plus tilligg)

Frin reglerna om hur bashyran bestims gérs ett undantag som hin-
for sig till bostadens sirskilda egenskaper 1 vissa fall. De egenskaper
som avses ir lige, t.ex. att bostaden erbjuder en enastiende utsikt,
och komfort, exempelvis pdkostad utrustning eller terrass o.d. For
att hyran ska héjas pd denna grund ska egenskapen inte redan ha
beaktats nir referenshyran faststillts. Tilligget ska vara motiverat
genom att den berérda ligenheten jimférs med bostider inom
samma kategori 1 samma geografiska omride. Dirutéver ska tilliggs-
reglerna vara tillimpliga 1 den aktuella tringa zonen (Art. 140-B

1 Réponse ministérielle du 6 avril 1992 relative a la notion de "travaux d'amélioration" dans les
parties communes et privatives (p. 1623).
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Elanlagen; Art. 3 Décret n°2015-650). Inflyttningshyran kan revideras
pa sd vis att bashyran adderas med ett sirskilt tilliggsbelopp (complé-
ment de loyer) Art. 140-B Elanlagen; Art. 3 Décret n® 2015-650).
Hyresgisten kan bestrida hyrestilligget inom tre minader frin
avtalsslut genom att vinda sig till férlikningskommissionen. Hyres-
virden bir bevisbordan for att tilligget ir motiverat. Om kommis-
sionen vid sin beddmning i det enskilda fallet instimmer med hyres-
virden om att tilligget ir motiverat, kan hyresbeloppet faststillas 1
ett forlikningsbeslut. Det faststillda beloppet kan retroaktivt fast-
stillas som inflyttningshyra frin och med dagen som hyresférhill-
andet inleddes. Hyresgisten har tre m&nader p4 sig frin och med det
datum som denne tog emot beslutet att hinskjuta frigan till dom-
stolsprévning, Aven det belopp som sedermera faststills av domstol
kan iga retroaktiv tillimplighet, dvs. gilla som inflyttningshyra frin
och med dagen f6r hyresavtalets inledande (Art. 140-B Elanlagen).

Ramen for drlig byresrevidering

Hyran for en s.k. hyresfri ligenhet kan revideras en ging per ir under
forutsittning att hyresavtalet innehiller en revisionsklausul. Revi-
sion sker pd grundval av hyresindexférindring. Om berikningen av
sadan revision, se ovan.

Hyresbestimning vid avtalsforlingning

Hyrestaket styrs av referenshyran. Reglerna om processen vid hyres-
indring ir tillimpliga dven nir upplitelse sker 1 en anstringd zon.

Sarskilt om faststillande av referenshyra (bashyra) genom dekret

Aven Elanlagen bygger pa referenshyressystem. Skillnaden ir att
referenshyran foljer av dekret (Art. 140 Elanlagen). Enligt lagen ska
den regionala prefekturen arligen faststilla tre referenshyror genom
dekret: (1) en referenshyra, (i1) en utdkad referenshyra, och (ii1) en
reducerad referenshyra (Art. 140-IV Elanlagen).

Referenshyran uttrycks som ett pris per kvadratmeter bostadsyta
efter bostadskategori och geografiskt omride. Varje referenshyra ir
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lika med medianhyran fér bostadskategorin inom det geografiska
omridet.”® Kategorisering av bostider gors efter antalet rum, om det
ror sig om upplitelse av en tom eller en méblerad ligenhet och
husets byggar.

I Paris foljer kategoriseringen av féljande:

Antal rum: 1 rum/2rum/ 3 rum/ 4 rum +.
Byggdr: fore 1946 / 1946-1970 / 1971-1990 / efter 1990.

Geografiska omrdden: Enligt det senast utfirdade dekretet har
80 distrikt i region Paris delats upp 1 14 geografiska sektorer.

Referenshyran, den utékade referenshyran och den reducerade refe-
renshyran utgor ramen for hyressittningen. Hyrestaket for en aktu-
ell ligenhet beriknas genom att referenshyran multipliceras med
bostadsytan. De sirskilda reglerna f6r hyresramar ir tillimpliga for
hyresférhillanden som inletts efter lagens ikrafttridande. Vid hyres-
forlingningar dr de genom dekret faststillda ramarna tillimpliga, om
forlingning inte sker pa oférindrade villkor.

Hyrestaket for inflyttningshyran (bashyran) enligt Elanlagen ir
den utokade referenshyran. I Paris dr den utdkade referenshyran
(referenshyran + 20 procent). Inflyttningshyran fir som hogst 6ver-
stiga medianhyran med 20 procent.

S&vil referenshyra som den utékade referenshyran méste anges 1
hyresavtalet. Om sidana uppgifter saknas kan hyresgisten begira att
hyresvirden tillhandah8ller sddana uppgifter inom en méinad. Till-
handahéller inte hyresvirden begirda uppgifter kan hyresgisten ini-
tiera en omprdvningsprocess av hyran. Om hyresvirden begir en
hégre hyra dn bashyran kan hyresgisten vidta dtgirder for att 8stad-
komma hyressinkning ned till tilliten nivd (Art. 140-V Elanlagen).

Hyran fir revideras under hyresférhéllandet genom avtalsvillkor
om hyresindexférindring.

2 Ansvarigt ministerium, Le ministére de la Cobésion des territoires et des Relations avec les
collectivités territoriales, tillhandahiller en interaktiv karta dir referenshyror riknas fram
genom att uppgifter om antal rum, byggdr och bostadsadress anges 1 formuliret:
(http://www.referenceloyer.drihl.ile-de-france.developpement-durable.gouv.fr/), kontrollerad
den 30 september 2020.
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Hyrestaket for forlingningshyran (bashyra) enligt Elanlagen fast-
stills pd samma sitt. Om bashyran ir ligre in den reducerade refe-
renshyran kan hyresvirden begira en omprévning av den undervir-
derade hyran (Art. 140-VI Elanlagen). Nir en omprévning foranleder
en hyreshojning foreskriver Elanlagen ytterligare ramar for hyres-
okningen i férlingningssituationer. Okningen fir inte 6verstiga den
hogsta av foljande tvd grinser: (i) 50 procent av skillnaden mellan
hyran som skulle motsvara de hyror som debiteras i grannskapet for
jimforbara bostider (referenshyror) och den senaste hyran som
tillimpades gentemot hyresgisten innan férlingningshyran ska
sittas efter att hinsyn tagits till hyresindexrevision i tillimpliga fall;
(1) en 6kning av den &rliga hyran motsvarande 15 procent av den
faktiska kostnaden fér det forbittrings- eller uppgraderingsarbete
som utforts sedan den senaste fornyelsen av hyreskontraktet, om
kostnaderna fér detta arbete uppgick till ett belopp som motsvarade
hilften av den senast utgiende drshyran. Okningen ska fordelas 6ver
kommande &r. Om det rér sig om ett tredrigt hyresavtal férdelas
héjningen med 1/3 per &r eller 1/6 om hojningen innebir att hyran
okar med mer in tio procent. Om det i stillet rér sig om ett sexarigt
avtal fordelas hojningen med 1/6 per dr (Art. 140-VI Elanlagen).

Nir hyrestak som faststills genom dekret ir tillimpligt pd hyres-
forhallandet kan sdvil Alurlagens hyrestak som Elanlagens hyrestak
vara tillimpliga samtidigt. Fér s&vil inflyttningshyra som forling-
ningshyra giller siledes regeln att hyran inte fir 6verstiga tidigare
utgdende hyra liksom de tillimpliga undantagen som nimnts ovan
parallellt med det hyrestak som foljer av referenshyran per kvadrat-
meter bostadsyta. Om den tidigare tillimpliga hyran éverstiger den
referenshyra som faststillts som tak f6r bostadskategorin i det aktu-
ella distriktet innebir det dubbla taket f6ljaktligen att den nya hyran
ska sinkas.

Hyresséattning enligt 1948 ars hyresregleringslag

Nir den uthyrda bostaden omfattas av 1948 irs lag regleras hyran 1
lag (Art. 26 1948 &rs hyresregleringslag). Hyrans storlek utgor resul-
tatet av ett genom dekret faststillt kvadratmeterpris multiplicerat
med bostadsyta. Kvadratmeterpriset ir olika for rittsligt definierade
bostadskategorier (Art. 27 1948 ars hyresregleringslag).
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Varje bostad som omfattas av 1948 drs lag inordnas 1 sirskilda
kategorier utifrdn ligenhetens utrustningsgrad och komfortniva.
Det ir ligenheten som ir avgdrande, inte byggnaden.”' Hinsyn tas till
takhojd, belysning, ljusinslipp och utsikt. Kategoriseringen tar inte
hinsyn till byggnadens byggar (Art. 28 1948 ars hyresregleringslag).

Baspriset per kvadratmeter for de olika kategorierna faststills den
1 juli varje &r genom dekret, varvid f6ljande uppgifter anges.

e Bostadskategoribeteckning (Art. 30 och 31 1948 &rs hyresregler-
ingslag).

e Bashyran for ligenhetens forsta tio kvadratmeter av korrigerad
bostadsyta. Med korrigerad bostadsyta avses bostadens faktiska
yta korrigerat med koefficienter som hinfor sig till bostadens

egenskaper. Grunder for korrigering faststills 1 dekret® (Art. 30
och 31 1948 &rs hyresregleringslag).

e Bashyran for efterféljande kvadratmeters bostadsyta (Art. 30
och 31 1948 &rs hyresregleringslag).

Maxpriset for den arliga revideringen faststills pd motsvarande vis.
Hyran kan dven revideras punktvis, dvs. till f6]jd av att férhillanden
som motiverat den ursprungliga hyran dndrats. En sddan dndring
anses dga rum nir bostaden genomgatt férindringsarbeten eftersom
det pdverkar kategoriseringen.

4.8 Belgien
4.8.1 Om bostadsmarknaden och relevant reglering
Om bostadshyresmarknaden

Hyressektorn upptar cirka 27 procent av bostadsmarknaden. Hyres-
marknaden ir uppdelad 1 en privat och en social sektor. Den sociala
delen upptar cirka sju procent av bostadshyresmarknaden och ir
foremal for offentliga subventionsprogram.

212, Modifié par Décret 64-625 1964-06-27, Décret n°48-1881 du 10 décembre 1948 déter-
minant les prix de base au métre carré des locaux d'habitation ou 2 usage professionnel. Version
consolidée au 31 aotit 2020.

22 Décret n° 48-1766 du 22 novembre 1948 fixant les conditions de détermination de la surface
corrigée des locaux d'habitation ou a usage professionnel. Version consolidée au 31 aofit 2020.
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Det ir hyresvirdens status som avgdér om bostaden ir av social
karaktdr. For att vara en social hyresvird krivs att hyresvirden ir
registrerad som en sddan hos de lokala myndigheterna. De flesta
sociala hyresvirdar ir ackrediterade bostadsassociationer. Eftersom
Belgien ir en federal stat har landets tre administrativa regioner
antagit separata bostadslagar med stéd av den nationella Bostads-
koden (Code du Logement). Rittsgrunden f6r den sociala hyresritts-
sektorn terfinns i dessa bostadslagar. I Brysselregionen férekommer
tre kategorier av bostider pd den sociala sektorn: sociala bostider,
mattliga bostider och genomsnittliga bostider. Inkomsttak uppstills
for tilleride till samtliga bostider men takets niv8 varierar mellan de
olika kategorierna. Hyran faststills av de sociala hyresvirdarna och
storleken behéver inte ha koppling till hyresgistens inkomster. Hyres-
sittningsregleringen pd den sociala sektorn kommer inte att beréras
ndrmare.

De flesta hyresvirdar pd den privata sektorn dr privatpersoner.

Om relevant reglering®

Bestimmelser om hyresavtal 8terfinns i den belgiska civillagens
(Code civil) tredje kapitel. Det dr en federal lag och ir tillimplig pd
bostadshyresavtal 1 hela landet. Sirskilda regler kan dirutéver fére-
skrivas regionalt. I Brysselregionen finns exempelvis ett krav pd att
en informationsbilaga ska bifogas hyresavtal (Konst. 218 i Bryssel-
bostadskoden) (du Code bruxellois du Logement). Informationskravet
omfattar materiella och processuella skyddsregler for hyresgister.
Civillagen utgdr frén att hyresavtal upplits for en bestimd tid.
Hyresavtal ska som utgdngspunkt anses ha ingdtts for en period om
nio ir (standard). Vid avsaknad av uppsigning frn endera parten
senast sex manader fore hyresperiodens utging anses hyresavtalet ha
blivit forlingt med en period om tre &r pd samma villkor (Art. 3-1
civillagen). Nir hyresavtalets lingd inte har avtalats mellan parterna
blir standardregeln om niodriga upplitelser tillimplig. Hyresavtalet

2 I region Bryssel har parlamentsledaméter tillhérande bl.a. socialisterna, miljépartisterna och
liberalerna den 25 februari 2021 lagt fram ett lagférslag (ordonnance) med férslag ps inrit-
tande av en hyreskommitté bestiende av representanter f6r hyresvirdar och hyresgister som
ska kunna erbjuda ridgivning om rimliga hyresnivder liksom en mojlighet f6r hyresgister att
direkt till hyreskommittén framfora klagomal om en hyra dverstiger vad som bedéms som en
“rimlig hyresnivd” med mer in 20 procent. http://weblex.brussels/data/crb/doc/2020-
21/141634/images.pdf#page=.
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kan ocksd ingds for en kortare tid. Nir hyresavtalet ingds for en
kortare tid in tre &r ror det sig om kortfristiga avtal.

Hyresavtalsperioden pdverkar behovet av uppsigning respektive
uppsigningsfristens lingd. Hyresavtal som ingds for en kortare
period in sex manader behéver inte sigas upp. Kortfristiga avtal kan
upphora vid avtalsperiodens utgdng, om ndgon av parterna meddelar
motparten dirom senast tre manader fore avtalsperiodens utging.
Kortfristiga hyresavtal som inte sigs upp forlings pd samma villkor
och anses ha ingdtts f6r en period om nio &r. Hyresgisten har inget
besittningsskydd i dessa tv4 fall. Om hyresavtalet ingdtts for en period
om nio ir eller mer ir varselfristen i stillet sex minader. Om ingen
uppsigning har skett forlings hyresavtalet pd samma villkor och
anses ha ingdtts fér en period om tre &r (Art. 3-5 och 3-6 civillagen).

Parternas mojligheter att siga upp hyresavtalet under dess 16ptid
ir begrinsade pd olika sitt. For hyresvirden fordras dels rittslig
grund, dels ersittningsskyldighet gentemot hyresgisten. Om upp-
signing sker for att hyresvirden eller dennes familj ska anvinda
bostaden sjilv kan hyresvirden siga upp hyresavtalet nir som helst.
Om avtalet 1 stillet sigs upp for att hyresvirden ska genomfora re-
konstruktions-, ombyggnads- eller renoveringsarbeten, kan uppsig-
ning endast goras 1 slutet av varje tredrsperiod. I dessa fall kan eko-
nomisk kompensation utgd till hyresgisten, om hyresvirden inte
genomfor dberopade arbeten. Hyresvirden kan dven siga upp hyres-
avtalet 1 slutet av varje tredrsperiod utan skyldighet att motivera
uppsigningen. I dessa fall ska hyresvirden respektera en sex manader
l8ng frist och ersitta hyresgisten med nio manadshyror, om uppsig-
ning sker 1 slutet av den férsta tredrsperioden och med sex ménads-
hyror om uppsigning sker 1 slutet av den andra tredrsperioden
(Art. 3-2 och 3-3 civillagen). For hyresgisten ir begrinsningen i
stillet av ekonomisk karaktir. Hyresgisten har & ena sidan alltid ritt
att siga upp hyresavtalet med tre mdnaders uppsigningstid. Om
uppsigning sker under den forsta tredrsperioden har hyresvirden
ritt till ekonomisk ersittning i form av hyresinbetalningar. Om upp-
signing sker under det forsta &ret ir ersittningen tre minadshyror.
Under det andra 8ret ir ersittningen tvd manadshyror och det tredje
dret ir den en mdnadshyra (Art. 3-5 civillagen).
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4.8.2  Hyressattningsregleringen pa den privata sektorn
Inledning

Hyresgistens boendekostnader bestdr av hyra och avgifter. Av lagen
framgdr att hyresgisten inte ska belastas med hyresvirdens kost-
nader for fastighetsskatten (Art. 3-5 civillagen). Avgifterna bestims
efter den faktiska férbrukningen. Det ir vanligt att hyresgisten beta-
lar ett uppskattat belopp 1 forvig. En avstimning ska d& goras i efter-
hand mot faktisk forbrukning. Om parterna ir oense kan avgiftens
storlek underkastas rittslig prévning utan att hyresavtalets [6pperiod
utgor ett hinder. I friga om avgifterna utgdr férbrukningskostnaderna
referenspunkten fér provningen (Art. 3-7.1 civillagen).

Inflyttningshyran

Lagen utgdr frin avtalsfrihet 1 friga om inflyttningshyrans storlek.
I de flesta fall férhandlas hyresbeloppet (grundhyran) huvudsak-
ligen fritt mellan hyresvird och hyresgist nir avtalet ingds.

I Bryssel har den federala regeringen utfirdat foreskrifter om att
referenshyror ska goras tillgingliga for allminheten 1 vigledande
syfte.”* Referenshyrorna har inspirerats av de franska hyresdata-
baserna. Referenshyrorna har riknats fram pd underlag som samlats
in frin 8 400 undersékningar bland olika hyresgister under en tre-
3rsperiod (dren 2012, 2013 och 2015). Hyresdatan kompletteras med
information frén cirka 170 000 PEB-certifikat (ett obligatoriskt fastig-
hetscertifieringssystem). Uppgifterna delar upp 118 distrike i sju grup-
per pd grundval av hyrorna. Referenshyran tas fram med beaktande
av egenskaper som fastighetens lige, bostadsyta, skick och antal
rum. Den referenshyra som erhdlls initialt frin dessa uppgifter justeras
med engdngsbelopp genom att omstindigheterna i det enskilda fallet
beaktas. Faktorer som komfort, fastighetens energiprestanda, liksom
forméner som tillgdng till balkong, garage, vinkillare, vind, nirhet till
gronomrdden o.d., kan hoja eller sinka referenshyran. Efter juster-
ingen adderas en marginal, cirka tio procent frin medianhyran.

#* Part. 225 de 'Ordonnance du 27 juillet 2017 de la Région de Bruxelles-Capitale visant la
régionalisation du bail d’habitation (M.B. 30 octobre 2017) ; ’Arrété d’exécution du 19 octobre
2017 du Gouvernement de la Région de Bruxelles-Capitale instaurant une grille indicative de
référence des loyers (M.B. 6 novembre 2017).
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Myndigheterna i Bryssel har upprittat en hemsida® dir den in-
tresserade kan himta uppgifter om referenshyror sedan den 1 januari
2018. P4 hemsidan ska var och en ange foljande uppgifter for att i
en referenshyra framriknad.

1. Typ — om det ror sig om en studio (1 RoK), ligenhet med fler
antal rum eller ett hus;

2. Boyta;
3. Byggnadsdr — fore eller efter &r 2000;
4. Utrustning — uppgifter om férekomsten av
— Centralvirme
— Temperaturregleringssystem
— Dubbelglasfonster
— Ett andra badrum/WC
— Rekreationsytor
— Forvaringsutrymme;
5. Vdningsplan;,
6. Garage; samt
7. Adress.
En sirskild missbruksregel finns i civillagen dir successiv anvind-
ning av kortfristiga hyresavtal f6r att betinga sig en hégre hyra kan

medfora inskrinkt avtalsfrihet nir inflyttningshyran {6r en ny hyres-
gist ska bestimmas (Art. 3-7.1bis civillagen).

Hyresrevidering under avtalets 16ptid

Forutsittningarna for att revidera hyran under hyresforhéllandet ir
begrinsade. Det ir mojligt att l3ta hyran {6lja férindringar i levnads-
kostnaderna under avtalsperioden. Ett skriftlighetskrav finns och
revideringsintervallen ir inskrinkta. Om hyresavtalet dr skriftligt
kan hyran indexeras en ging per &r, om parterna inte uttryckligen

3 (https://loyers.brussels/), kontrollerad den 30 september 2020.
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avtalar bort den mojligheten (Art. 3-6). Forsta indexeringen dr méj-
lig tolv manader efter det att hyresavtalet inletts. Arlig indexanpass-
ning kan ske av sdvil kortfristiga avtal som standardavtal.

Avtalsfriheten innefattar val av index 1 den méin regionala fore-
skrifter inte anger annat. I Bryssel tillimpas Hilsoindex (indice
santé), vilket erhdlls frin konsumentprisindexet exklusive priset pd
tobak, alkoholhaltiga drycker, bensin och diesel. Hilsoindex publi-
ceras drligen av den federala statistikmyndigheten Statbel. Hyres-
indexering sker pd basis av féljande formel: (Grundbyra x Nytt hélso-
index) + (Initialt hilsoindex). Med nytt hilsoindex avses index-
virdet vid revideringstillfillet. Med initialt hilsoindex avses det
indexvirde som gillde vid hyresavtalets ingdende. Statbel tillhanda-
héller verktyg fér indexberikning p4 sin hemsida.*

Under férutsittning att hyresvirden fir hyresgistens godkin-
nande kan hyran 6ka ocksd i f6ljande fall. (i) Nir hyresvirden be-
kostat arbeten som syftar till att hoja energiprestandan eller handi-
kappanpassat bostaden (f6rhojt hyresvirde), eller (i1) nir hyresvirden
begirt en dversyn av hyran infér en kommande tredrsperiod (tre-
drsoversyn). Hyreshojning pd den senare grunden behover dess-
utom godkinnas av hyresgisten mellan sex till nio ménader fére den
befintliga tredrsperiodens utging (Art. 3-7.1 civillagen). Om part-
erna inte kan komma 6verens kan saken prévas i domstol. For att
hyresvirdens begiran om héjning ska godkinnas pd grund av yrk-
ande om f6rhojt hyresvirde fordras att de vidtagna dtgirderna inte
var nddvindiga for att bostaden ska komma upp till en beboelig
standard och att arbetena medfort att hyresvirdet okat med minst
tio procent (Art. 3.7.1).

Hyresgisten kan begira en tredrséversyn 1 motsatt riktning. En
forutsittning for att hyran ska justeras i enlighet med hyresgistens
begiran ir pd motsvarande sitt beroende av hyresvirdens accept,
vilket miste ske mellan sex till nio manader fére den pdgdende tredrs-
periodens utgdng (Art. 3-7.1 civillagen). Om parterna inte kommer
overens kan frigan om sinkning av hyran prévas av domstol. For
sinkning av hyran fordras att nya omstindigheter medfért att hyres-
virdet minskat med minst 20 procent.

2 (https://statbel.fgov.be/fr/themes/prix-la-consommation/indexation-du-loyer),
kontrollerad den 3 november 2020.
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Oberoende av vem av parterna som initierat revideringen ska en
skilig hyra faststillas av domstolen. Vid tredrséversyn kan hyran
endast revideras for framtiden (Art. 3.7.1 civillagen). Den hyra som
domstolen har bestimt blir tillimplig efter tredrsperiodsskiftet.
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5 Bostadsmarknaden
och bostadsbyggandet i dag

5.1 Inledning

Hyresritten har en viktig funktion att fylla pd den svenska bostads-
marknaden. P4 minga orter ir det i praktiken svirt att kunna {3 en
hyresligenhet. Den flexibilitet som hyresritten innebir gir dirmed
forlorad.

For att belysa férhillandet pd bostadsmarknaden i Sverige limnas
hir en oversiktlig statistisk redogorelse for hyresbestindet, till-
gingen till nyproducerade hyresligenheter, hyresutvecklingen och
utvecklingen av bostadsbyggandet i olika delar av landet.

Den statistik som det hinfors till 1 detta avsnitt omfattar forhall-
landevis korta tidsserier. Forklaringen till det ir att det saknas till-
ginglig statistik for lingre tidsserier. Hir ska ocksd framhéllas att
redogodrelsen inte innehdller nigra analyser av de bakomliggande
faktorer som kan ha haft betydelse for det statistiska utfallet.

5.2 Hyresbestandet i Sverige

Vid utgingen av r 2019 fanns det nirmare 5 miljoner bostider 1
Sverige. Merparten ir bostider i flerbostadshus (51 procent) foljt av
bostider i smhus (42 procent). Resterande andel upptas bl.a. av stu-
dentbostider och bostider fér ildre eller for personer med funk-
tionsnedsittning, s.k. specialbostider. Fordelningen av bostadsbe-
stindet framgdr av figur 5.1.
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Figur 5.1 Sveriges totala bostadsbestand (2019)
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Kalla: SCB Bostadsbestand. Specialbostéder avser bostader for aldre/personer med
funktionsnedsattning, studentbostédder samt dvriga specialbostader.

I flerbostadshus idr hyresritt den vanligaste uppltelseformen. Av bo-
stiderna i flerbostadshus dr 58 procent (ca 1,5 miljoner) hyresritter
och 42 procent (ca en miljon) bostadsritter. Agarligenheter ir mindre
vanligt. Ar 2019 fanns det cirka 950 4garligenheter i flerbostadshus.

Bostadsrittsféreningar ir den storsta dgaren av bostider 1 fler-
bostadshus (42 procent). Allminnyttiga bostadsféretag dr den nist
storsta dgaren (27 procent). Foérhillandena har dndrats ndgot over
tid. Som exempel kan nimnas att ar 2013 dgde bostadsrittsforeningar
40 procent av bostiderna i flerbostadshus och allminnyttiga bostads-
foretag igde 29 procent.

Den vanligaste ligenhetstypen i flerbostadshus dr tv8 rum och
kok f6ljt av tre rum och kok. Tillsammans utgor dessa ligenhets-
typer 68 procent av bostadsbestindet i flerbostadshus. En bostad 1
ett flerbostadshus ir i genomsnitt 68 kvadratmeter.'

Hyresritter och bostadsritter férekommer dven 1 smdhus men 1
mindre omfattning. Merparten av bostiderna i sm3hus dgs av fysiska
personer (91 procent). Allminnyttiga bostadsféretag och andra
svenska aktiebolag dger tva procent vardera av bostiderna i smihus.

' Se SCB Bostadsbestind.
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Vid utgdngen av &r 2019 uppgick det totala antalet hyresritter 1
Sveriges totala bostadsbestind till knappt 1,9 miljoner. Av figur 5.2
framgdr antalet hyresritter 6ver tid.

Figur 5.2 Antal hyresratter i Sveriges totala bostadsbestand (1991-2019)
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Kélla: SCB Bostadshestand.

Hyressektorn upptar som helhet 38 procent av det totala bostads-
bestindet 1 Sverige. Hyressektorns storlek av det totala bestindet
har férindrats over tid, vilket framgar av figur 5.3. I bérjan av 1990-
talet 6kade andelen hyresritter f6r att runt r 1998 bérja minska som
andel. Mellan dren 1998 och 2011 minskade andelen hyresritter frin
41,8 procent till 38,4 procent, vilket motsvarar knappt 29 500 hyres-
ritter for hela perioden (i genomsnitt 2 450 hyresritter per ir).
Sedan &r 2011 har utvecklingen varit mer stabil.
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Figur 5.3 Andel hyresritter i Sveriges totala bostadsbestand (1991-2019)
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Kalla: SCB Bostadsbestand.

Hyresrittens andel av bostadsbestdndet varierar éver landet som hel-
het. Vanligast ir hyresritten i de tre storstadskommunerna Stockholm
(43 procent), Goteborg (54 procent) och Malmé (46 procent). I 6v-
riga delar av landet upptar hyresritten mellan 27 och 41 procent av
bestdndet.

I de tre storstadskommunerna har hyresritten som andel av bo-
stadsbestdndet minskat frin cirka 63 procent dr 1991 tll knappt
47 procent ar 2019, vilket 1 genomsnitt motsvarar en minskning med
omkring 980 hyresritter per &r. Den storsta férindringen har skett 1
Stockholm, dir andelen hyresritter minskat frin 68 procent ar 1991
till 43 procent &r 2019. I Géteborg har andelen hyresritter minskat
frén 61 till 54 procent och 1 Malmé har andelen hyresritter minskat
frdn 51 till 46 procent. Den sammantagna utvecklingen i landet f6ljer
av figur 5.4.
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Figur 5.4 Andel hyresratter av bostadsbestandet i olika delar av landet
(1991-2019)
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Kélla: SCB Bostadshestand. Anm. SKR Kommungruppsindelning ar 2017: Storstdder — kommuner med
minst 200 000 invanare varav minst 200 000 invanare i den storsta tatorten. Pendlingskommun néra
storstad - kommuner dar minst 40 procent av nattbefolkningen pendlar till arbete i en storstad eller
storstadsnara kommun. Storre stad — kommuner med minst 50 000 invanare varav minst 40 000 invanare
i den storsta tatorten. Pendlingskommun néra storre stad — kommuner d4r minst 40 procent av nattbe-
folkningen pendlar till arbete i en storre stad. Lagpendlingskommun néra storre stad — kommuner dér
mindre &n 40 procent av nattbefolkningen pendlar till arbete i en stérre stad. Mindre stad/tatort — kom-
muner med minst 15 000 men mindre an 40 000 invanare i den storsta tatorten. Pendlingskommun néra
mindre stad/tatort — kommuner d4r minst 30 procent av nattbefolkningen pendlar till arbete i annan
mindre ort och/eller dar minst 30 procent av den sysselsatta dagbefolkningen bor i annan kommun.
Landshygdskommun — kommuner med mindre &n 15 000 invénare i den storsta tatorten, 14gt pendlings-
monster (mindre dn 30 procent). Landshygdskommun med besoksnaring — landsbygdskommun med minst
tvé kriterier for besoksnaring, dvs antal géstnatter, omsattning inom detaljhandel/ hotell/ restaurang i
forhallande till invénarantalet.

Ombildningar av hyresritter till bostadsritter

Under dren 1991-2019 ombildades totalt 207 509 hyresligenheter i
flerbostadshus tll bostadsritter 1 Sverige. De flesta ombildningar
genomfordes 1 Stockholms lin (71 procent), Vistra Gotalands lin
(10 procent) och Skine lin (9 procent).

Andelen ombildade hyresligenheter var som hdgst dren 2001 och
2010. Dessa ir ombildades drygt en procent av de befintliga hyres-
ritterna i flerbostadshus till bostadsritter. De senaste dren har ande-
len ombildningar legat pd ligre nivier och mellan ren 1991-2019 har
andelen ombildningar per &r i genomsnitt uppgitt till 0,4 procent.
Utvecklingen framgdr av figur 5.5.
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Figur 5.5 Andel hyresratter i flerbostadshus som ombildats till
bostadsratter i riket (1991-2019)
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Kélla: SCB Bostadsbestand.

5.3 Tillgang till nyproducerade hyreslagenheter
5.3.1 Bostadsbyggandets utveckling

Under &r 2019 firdigstilldes totalt 55 659 bostadsligenheter genom
nybyggnad, varav 24 513 med hyresritt som upplitelseform. Flest
antal ligenheter firdigstilldes i flerbostadshus. Utvecklingen éver
tid framgar av figur 5.6.
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Figur 5.6 Antal fardigstallda bostadslagenheter i nybyggda hus dver tid
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Kélla: SCB Nybyggnad av bostader. Statistiken omfattar alla fardigstallda nybyggda lagenheter for
permanentboende, dven studentbostader och bostader for aldre och funktionshindrade ingér.

De ligenheter som firdigstilldes ir 2019 genom nybyggnad utgjorde
1,1 procent 1 férhdllande till det befintliga bostadsbestindet. Firdig-
stillda hyresligenheter under nyss nimnda &r utgjorde omkring
0,5 procent av det totala bostadsbestindet i Sverige. Firdigstillda
lagenheter, 1 férhillande till det befintliga bestdndet, har varierat dver
tid. Sett till férhillandena under 8ren 1991-2019 var andelen firdig-
stillda ligenheter i nybyggda hus ligst 1 slutet pd 1990-talet och
&r 2010. Vid dessa tidpunkter utgjorde nyproduktionen 0,3 respek-
tive 0,4 procent av bestindet. Utvecklingen framgdr av figur 5.7.
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Figur 5.7 Fardigstillda bostadsldgenheter i nybyggda hus i forhallande till
det befintliga bostadsbestandet (1991-2019)
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Kélla: SCB Nybyggnad av bostéder och bostadsbestédnd. Anm. Hyresratter inkluderas i fardigstéllda
|dgenheter.

Under 8r2019 tillskapades ytterligare 3 155 ligenheter genom
ombyggnation i flerbostadshus. De flesta kom till 1 Stockholms lin
(967), Skdne lin (517) och Vistra Gétalands lin (476). Av figur 5.8
framgdr nettotillskottet av ligenheter 1 ombyggda flerbostadshus 1
riket som helhet under dren 1991-2019.
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Figur 5.8 Nettotillskott av lagenheter i ombyggda flerbostadshus
(1991-2019)
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Kélla: SCB Ombyggnad och rivning av flerbostadshus.

Bostadsbyggandet i olika delar av landet

Av de drygt 55 000 bostider som firdigstilldes i Sverige r 2019 genom
nybyggnad firdigstilldes majoriteten i storstadskommunerna och i
storstadsnira kommuner (47 procent). Var de firdigstillda bostiderna
uppforts framgir samlat av figur 5.9.
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Figur 5.9 Fardigstallda bostadslagenheter i nybyggda hus (1991-2019)
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Kalla: SCB Nybyggnad av bostadder. SKR Kommungruppsindelning 2017 (se anm. figur 5.4).

Den regionala férdelningen av firdigstillda hyresritter visar att flest
nybyggda hyresritter uppfors i storre stider och nirliggande pend-
lingskommuner. Ar 2019 uppférdes 45 procent av hyresritterna i
dessa delar av landet. Sedan dr 2010 har produktionen av hyresritter
1 storstadsregionerna dkat. Av de hyresritter som firdigstilldes sist
nimnda &r uppfordes 30 procent i storstadsregionerna och storst andel
uppfordes i storstider och nirliggande pendlingskommuner (56 pro-
cent). Sedan &r 2011 har andelen firdigstillda hyresritter i dessa om-
riden minskat och r 2019 uppfordes 41 procent i dessa delar av
landet. Var i landet de firdigstillda hyresritterna uppférts genom ny-
byggnad framgar av figur 5.10.
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Figur 5.10  Fardigstallda hyresratter i nybyggda hus (1991-2019)
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Kalla: SCB Nybyggnad av bostadder. SKR Kommungruppsindelning ar 2017 (se anm. figur 5.4).

I forhillande till det befintliga bostadsbestindet 1 respektive lin ir
det huvudsakligen i Uppsala lin, Orebro lin och Skine lin som an-
delen nybyggda firdigstillda hyresritter varit som stérst under iren
2013-2019. Ligst andel nybyggda hyresritter &terfinns i Visternorr-
lands lin. Forhillandet framgr av figur 5.11.

Figur 5.11  Férdigstéllda hyresratter i nybyggda hus i férhallande till
det befintliga bestandet i ldnet (medelvirde 2013-2019)
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Kalla: SCB Nybyggnad av bostader och bostadsbestand.
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Investeringsstdd for nybyggnation av hyresbostider
och bostider f6r studerande

Hosten 2016 infoérdes en méjlighet att anséka om statligt investe-
ringsstdd foér byggnation av hyresbostider och bostider for
studerande (férordning [2016:881] om statligt investeringsstdd for
hyresbostider och bostider for studerande). Denna méjlighet upp-
hérde vid utgdngen av &r 2018. Reglerna innebar att linsstyrelserna
inte kunde bevilja stod efter den 31 december 2018 dven om ansdkan
hade kommit in fére detta datum men inte hade hunnit behandlas.
Som en del av Januariavtalet mellan regeringen, Centerpartiet och
Liberalerna blev det mojligt att behandla dessa drenden. Linsstyrel-
serna kunde efter beslut av riksdagen borja besluta 1 dessa drenden
efter sommaren 2019. Under sommaren 2019 remitterades en pro-
memoria med férslag till dndringar i forordningen. Dessa tridde
1 kraft den 1 februari 2020.

Investeringsstodet ir sd utformat att byggkostnaderna subven-
tioneras, vilket ska komma hyresgisterna till del genom en relativt
ligre hyra. Den hogsta méjliga stddnivin som kan utgd varierar bl.a.
beroende pd var 1 Sverige bostiderna uppférs. Stéd fir bara limnas,
om projektet sikerstiller relativt ligre boendekostnader och en hog-
sta tilliten normhyra.

I férordningen om statligt investeringsstéd for hyresbostider
och bostider for studerande anges att avtalsformen fér hyressitt-
ningen ir den som giller f6r presumtionshyresreglerna (se 9 § 6.)
Nivan for den hogsta tilldtna hyran (normhyran) regleras i 8 § forsta
stycket 3.

Frén slutet av 4r 2016 till utgdngen av &r 2019 har investerings-
stdd beviljats for nirmare 26 500 bostider, varav cirka 3 200 avsdg
bostider f6r studerande. Under dr 2020 fram till utgdngen av april
2021 beviljades investeringsstdd for ytterligare 20 100 bostider, varav
cirka 3 600 avsdg bostider for studerande. I genomsnitt har stéd
utgdtt till cirka 10 000 bostider per &r, vilka dr under pdgdende pro-
duktion eller firdigstillda.

Sedan stodet infordes har det, fram till utgdngen av dr 2019, firdig-
stillts knappt 10 200 hyresbostider (exkl. bostider for studerande)
med statligt stdd. Under dr 2020 och fram till utgdngen av april
3r 2021 firdigstilldes ytterligare cirka 9 200 hyresbostider. Merpar-
ten av dessa bostider har uppférts 1 Vistra Gétalands lin och Skine
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lin. Av figur 5.12 framgdr antalet hyresbostider (exkl. bostider till
studerande) som firdigstillts med investeringsstdd 1 respektive lin
under tredrsperioden 2017-2019.

Figur 5.12  Antal fardigstéllda hyresratter (exkl. studentbostédder)
med investeringsstod (2017-2019)
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Kélla: Boverkets berékningar.

5.3.2  Hyressittning i nyproducerade hyresldgenheter

Regionala variationer i hur hyran bestims i nyproducerade
hyresligenheter

I nyproducerade hyresligenheter finns det huvudsakligen tre sitt att
bestimma férstagingshyran; bruksvirdeshyra, presumtionshyra och
egensatt hyra. For fastigheter som uppférts med investeringsstéd
bestims hyran enligt presumtionshyresreglerna, dock att den éverens-
komna hyran ska vara beriknad som normhyra och att denna inte far
dverstiga en viss nivd som ir olika foér olika delar av landet
(SFS 2016:881, 8 § forsta stycket 3).

Statistik avseende dren 2018 och 2019 visar att hur hyran bestims
i nybyggda hyresligenheter 1 flerbostadshus varierar éver landet.
I riket som helhet dr presumtionshyra exkl. investeringsstdd vanligast
(32 procent). Direfter kommer ligenheter med beviljat investerings-
stdd (25 procent), bruksvirdeshyra (23 procent) och egensatt hyra
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(20 procent). Regionala variationer férekommer dock. P4 vilket sitt
forstagdngshyran bestimdes i ligenheter 1 olika delar av landet under
dren 2018 och 2019 framgar av figur 5.13.

Figur 5.13  Hyresséattning i fardigstdllda hyresldagenheter (2018 och 2019)
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Kélla: SCB Avgifter/hyror for nybyggda lagenheter.

Hogre hyresnivder i nybyggda firdigstillda hyresligenheter

Arshyran per kvadratmeter f6r en nybyggd hyresritt var &r 2019
1 877 kronor 1 riket som helhet. Motsvarande hyra for en hyresritt 1
det befintliga bestindet var 1 134 kronor per kvadratmeter. Skill-
naden varierar i olika delar av landet. Sett 6ver férhéllandena f6r dren
2016-2019 ir det storst procentuell differens mellan hyresnivin i ny-
byggda hyresritter och 1 det befintliga bestidndet i kommuner med
fler an 75 000 invanare (exkl. Storstockholm, Storgsteborg och Stor-
malmé). Minst differens ir det i Stormalmé. Den genomsnittliga
rshyran per kvadratmeter f6r &ren 2016-2019 framgdr nirmare av
figur 5.14.
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Figur 5.14 Arshyra per kvadratmeter foér en hyresratt
(medelviarde 2016-2019)
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Kélla: SCB Avgifter/hyror for nybyggda lagenheter och Hyror i bostadslagenheter.

5.3.3  Byggnadspriset for nyproducerade bostader dkar

Under r 2019 uppgick den genomsnittliga nettobyggkostnaden fér
en hyresritt till drygt 30 005 kronor per kvm i riket som helhet. Vid
samma tidpunkt uppgick den genomsnittliga nettomarkkostnaden
for en hyresritt till 4 465 kronor per kvm. Den totala produktions-
kostnaden uppgick sdledes till knappt 34 500 kronor per kvm. I for-
hillande till den totala produktionskostnaden utgér markkostnaden
cirka 13 procent.

Sedan 4r 2015 har nettobyggkostnaden fér en nyproducerad
hyresligenhet 1 genomsnitt 6kat med 3,6 procent per dr i riket som
helhet. Det kan jimféras med Konsumentprisindex (KPI) som under
samma period 6kat med i genomsnitt 1,8 procent per ir. Markkost-
naden for en nybyggd hyresritt i riket som helhet har sedan dr 2015
okat med 1 genomsnitt 6,6 procent per &r, iven om de &rliga pro-
centuella skillnaderna varit stora éver tid. Mellan &r 2018 och 2019
dkade markkostnaden med omkring 24 procent. Bostadsbyggande
sker pd kommunalt eller privat 4gd mark. Kommunalt igd mark ska
enligt EU:s statsstodsregler siljas till det pris som marknaden vir-
derar den till, varfér fluktuationerna 6ver tid speglar de marknads-
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missiga prisférindringarna oavsett om bostadsbyggande sker pd
kommunalt eller privat igd mark.

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

Utvecklingen av kostnaderna for att producera en hyresritt fram-
gdr av figur 5.15 och 5.16.

Figur 5.15  Nettobyggnadspris (exkl. markpris) per lagenhetsarea
for en nybyggd hyresratt ((1994-2019)

35000
30000
25000
20000
15000
10000

5000

1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018

= Riket Storstadsomrddena === (Qvriga omraden

Kalla: SCB Priser for nyproducerade bostader.

?Se SOU 2018:46 En utvecklad éversiktsplanering Kommunal reglering av upplételseformen Del 2.
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Figur 5.16  Nettomarkpris per lagenhetsarea fér en nybyggd hyresratt
(1994-2019)
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Kélla: SCB Priser for nyproducerade bostader.

Under senare ar har en viss stabilisering av byggnadsprisets utveck-
ling skett och féljer nu nirmare KPI. Sedan &r 2015 har den genom-
snittliga &rshyran f6r en nybyggd hyreslédgenhet i riket som helhet
dkat med 1,7 procent per &r och huvudsakligen legat 1 nivd KPI.

5.4 Utvecklingen av bostadsbyggandet

Boverket uppskattar att det behévs 640 000 nya bostider under dren
2018-2027° for att méta den framtida befolkningsékningen. Av
dessa behovs 76 procent i storstadsregionerna (Stockholm-Uppsala,
Goteborg och Malmoé-Lund).

Det sammantagna behovet motsvarar ett nettotillskott pd 64 000
bostider per dr. Under 4r 2019 firdigstilldes nistan 56 000 ligen-
heter 1 nybyggda hus. Under samma &r tillkom ytterligare drygt
3 000 bostider genom ombyggnad. Sammantaget motsvarar det
cirka 92 procent av det drliga behovet.

I férhillande till befolkningen i landet har utvecklingen av antalet
firdigstillda bostider genom ny- och ombyggnationer indrats éver
tid. Ar 2019 motsvarade det totala tillskottet av bostider 5,7 bosti-

* Berdkningar om bostadsbyggnadsbyggnadsbehovet fér dren 2020-2029 finns tillgingliga i
(Rapport 2020:32) Bostadsbyggnadsbehov, Boverket.
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der per tusen invdnare. Utvecklingen av antalet firdigstillda bostider
genom ny- och ombyggnation per tusen invdnare mellan &ren 1991-
2019 framgar av figur 5.17.

Figur 5.17  Ny- och ombyggnation av bostidder per 1000 invanare
(1991-2019)
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Kélla: SCB Nybyggnad av bostadder, Ombyggnad och rivning av flerbostadshus, Befolkning.

P3borjade ligenheter minskar men andelen hyresligenheter
vintas 6ka

Under &r 2019 pabérjades byggnation av 48 581 ligenheter 1 nybyggda
hus. Jimfért med &r 2017 ir det en minskning med 23 procent.
Boverket bedémer att byggnationen kommer att 6ka nigot och
uppgd till 50 000 bostider dr 2021. Den prognostiserade produktionen
av pdborjade ligenheter genom nybyggnad framgar av figur 5.18.
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Figur 5.18 Pabérjade lagenheter i nybyggda hus (2017-2021)
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Kalla: SCB Nybyggnad av bostdder och Boverket Prognos for antal pabdrjade bostader, December 2020.

Under 2000-talet har andelen nybyggda hyresligenheter igenom-
snitt uppgatt till 35 procent av totala antalet firdigstillda bostider 1
nybyggda hus. De senaste dren har andelen 6kat och ar 2019 uppgick
den till 44 procent. Det historiska utfallet av hyresritter i nybyggda
hus framgdr av figur 5.19. Boverket bedémer att andelen hyresligen-
heter 1 nybyggda hus kommer att fortsitta att 6ka. Av de bostider
som enligt Boverkets berikningar kommer att pdbérjas under dren
2020 och 2021 bedéms omkring 50 procent uppféras som hyresritt,
vilket motsvarar nivier som var aktuella pd slutet av 1990-talet.
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Figur 5.19  Nybyggda hyresratter i férhallande till fardigstillda bostader
i nybyggda hus i riket (1991-2019)
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Kélla: SCB Nybyggnad av bostader.

Forutom de ligenheter som pibérjas 1 nybyggda hus sker forind-
ringar genom ombyggnader. Boverket bedémer att nettotillskottet
genom ombyggnad for 8ren 2020 och 2021 uppgir till 2 500 bostider
per ar.

Kotid till en hyresligenhet

Tillgingligheten till en hyresbostadsligenhet varierar i olika delar av
landet. En samlad 6vergripande statistik 6ver forhdllandena 1 olika
delar av landet saknas. En viss uppfattning om kétiden kan erhillas
genom statistik frén bostadsformedlingen 1 Stockholm, Boplats Gote-
borg och Boplats Syd*. Dock visar den statistiken inte hela bilden.
Lediga hyresritter kan férmedlas via andra késystem, t.ex. genom av
fastighetsigare anordnade kosystem.

I Stockholm uppgick den genomsnittliga tiden i bostadsfor-
medlingens bostadské till 3 833 dagar under ar 2019. Tid {6r att er-
hilla en nybyggd bostad var nigot kortare och uppgick till 3 033 dagar.
I Malmé var den genomsnittliga tiden 1 k6 1 199 dagar. For att erhilla

* Bostadsférmedlingen i Skdne, dir fsrmedlingsomridet upptar cirka tv tredjedelar av Skines
kommuner (inkl. Malms).
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en nybyggd bostad var kétiden 891 dagar. I Géteborg uppgick den
genomsnittliga tiden 1 bostadské for att erhélla en hyresrite till 2 148
dagar. Uppgift om kétid f6r en nybyggd hyresritt saknas.

Statistiken visar att tillgingligheten till en hyresbostad varit mer
stabil de senaste sex dren och tidvis kortats 1 Malmé jimfort med situa-
tionen 1 Stockholm och Géteborg. I sdvil Stockholm som Géteborg
okar kotiderna. Tid 1 bostadskd for att erhdlla en hyresligenhet i
Stockholm, Malmé och Géteborg framgr av figur 5.20.

Figur 5.20 Tid i bostadsko for en hyresratt (2014-2019)
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Kélla: Bostadsformedlingen i Stockholm, Boplats Goteborg och Boplats Syd.

Vid utgingen av r 2019 stod knappt 675 000 personer i bostadské 1
Stockholm. Av dessa var 13 procent aktivt’ s6kande. Hos Boplats
Syd stod drygt 98 000 personer 1 ké vid samma tidpunkt och 20 pro-
cent av dessa sokte aktivt bostad®. I Géteborg stod drygt 247 000
personer i bostadskon. Uppgift om andel aktiva sékanden saknas.

® Person som gor minst fem intresseanmilningar per ir.
o . . . o 5
Person som soker ligenhet minst 10 ginger per &r.

161






6 Behovet av fler atkomliga
hyresbostader

6.1 Hyresbostadsmarknaden ska vara flexibel,
tillganglig och trygg

Bostadsmarknaden fyller flera viktiga funktioner. Fér individen utgor
bostaden en fast punkt i tillvaron, som tillgodoser ett grundliggande
behov for ett fungerande vardagsliv. Behovet kan vara tillfilligt eller
mer lingvarigt beroende pd livssituation. Nir livssituationen for-
indras ir det viktigt att det pd ett enkelt sitt gir att finna en ny
bostad. En fungerande bostadsmarknad ir vidare central f6r en funge-
rande arbetsmarknad. En forutsittning fér en gynnsam samhills-
utveckling dr dirmed att det finns &tkomliga bostider. Hyresritten
fyller siledes flera viktiga funktioner pd den svenska bostadsmark-
naden och den bér vara en flexibel, tillginglig och trygg boendeform.

En viktig funktion som skapar trygghet for hushéllen ir att hyres-
bostaden ir en flexibel boendeform. P4 en fungerande marknad kan
bostadshyresmarknaden erbjuda ett flexibelt boende utan krav pd
kapitalinsats frin den bostadssokande. Dirmed kan ocksd bostads-
behovet tillgodoses utan att den enskilde behéver ta den ekonomiska
risk som ir forknippad med att kdpa sin bostad eller engagera sig i
férvaltningen av sitt boende pd det sitt som andra boendeformer
forutsitter. Detta innebir att transaktionskostnaderna ofta ir ligre
vid flytt mellan eller till hyresbostider in mellan eller till gda bo-
stider. En ytterligare bidragande orsak till flexibiliteten hos hyres-
ritter jimfort med andra boendeformer ir den korta uppsignings-
tiden.

Flexibiliteten 1 boendeformen méjliggér dven en rorlighet 1 befolk-
ningen till tillvixtorter, vilket gynnar den samhillsekonomiska ut-
vecklingen. Utdver flexibilitet har det lagstadgade besittningsskyd-

163



Behovet av fler dtkomliga hyresbostider SOU 2021:50

det en stor betydelse och skapar en trygghet i boendet fér den
enskilde hyresgisten.

P2 en fungerande marknad har hyresbostaden sdledes ménga for-
delar for enskilda och f6r samhillet 1 stort.

6.2 Hyresratten en svaratkomlig boendeform
i praktiken pa flera orter

Fo6r hushdll som har en bostad och som inte planerar att flytta i nir-
tid utgdr hyresritten ett tryggt boende med ett gott konsument-
skydd. For hushill som stdr utanfér bostadsmarknaden eller behéver
flytta uppfyller dock inte hyresbostadsmarknaden kraven pd till-
ginglighet, flexibilitet och trygghet. Detta giller p8 ett vixande antal
orter, dock sirskilt i storstadsomrddena dir det 1 praktiken under en
lingre tid blivit allt svdrare att fi tillging till en hyresligenhet
eftersom utbudet inte svarar mot efterfrigan.

Att hyresritten som boendeform tycks vara svirdtkomlig pa sina
hill pd grund av ett l3gt utbud av vakanta ligenheter kommer till
uttryck pd flera sitt. Ldnga kder hos bostadstérmedlingar eller hos
enskilda hyresvirdar ir ett uttryck for detta (se avsnitt 5.4 om
antalet personer som stdr i de kommunala késystemen 1 Stockholm,
Goteborg och Malmd).

De dterkommande problemen for studenter vid terminsstarter ir
ett annat. Enligt den senaste utredningen frin Sveriges Forenade
Studenter (SFS), kunde endast 15 av 33 studieorter erbjuda en bo-
stad inom den foérsta minaden.' Viss foérbittring kan skonjas for
landets studenter eftersom inte fler in nio av 33 studieorter bedém-
des ha samma méjlighet &r 2019, dven om en s3dan slutsats bor dras
med forsiktighet sett till ridande pandemilige och den omstillning
till distansstudier det fort med sig.”

Brist pd lediga hyresbostider ir negativt for enskilda, sirskilt for
dem som inte har tillging till behovligt kapital for att forvirva en bo-
stad och inte heller har sidan tid 1 en bostadské som forutsitts for att
f en hyresligenhet. Den som soker en egen bostad fir minga ginger
flytta runt bland bekanta, bo kvar ”hemma” eller hyra i andra hand.

! SES bostadsrapport 2020 — Bostadssituationen for landets studenter.
? SFS bostadsrapport 2019 — Bostadssituationen f6r landets studenter.
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Svirigheterna att f3 tillgdng till en bostad utgér ett sambhills-
problem och kan himma den rérlighet p& bostadsmarknaden som ir
noédvindig for en fungerande arbetsmarknad, men dven fér att indi-
vider och hushdll ska kunna anpassa sitt boende utifrdn férindrade
behov. Tillgdng till bostider ir nédvindigt for att individer ska kunna
etablera sig och utveckla sina liv. Oullrickligt utbud av hyresbosti-
der gor att transaktionskostnaden fér att f3 en hyresligenhet, frimst
1 form av soktid, blir relativt stor. Hyresrittens teoretiska férdelar
kan dirfor bli begrinsade eller illusoriska om hyresritten som boen-
deform ir svdrdtkomlig. Detta giller i synnerhet f6r dem som stir
utanfoér bostadsmarknaden.

6.3 Otillrackligt utbud av hyresratter sedan borjan
av 2000-talet

Utbudet av bostidder har varit for 1dgt sedan borjan av 2000-talet. Det
gdr inte att exakt ange nir situationen vinde frén balans till under-
skott dd olika berikningsmodeller kan ligga till grund for pastiendet.
Efter dr 2003 har dock bostadsstocken inte okat tillrickligt for att
eliminera de okningar i huspriserna som beror pd befolkningstill-
vixten® och sedan &r 2006 har antalet hush&ll vuxit snabbare 4n antalet
tillkommande bostider.* Kommuner har dven konsekvent rapporterat
bostadsbrist under 2000- och 2010-talen. Fram{ér allt anger kommu-
nerna att det finns underskott pd marknadssegmentet hyresbostider.
Flera omstindigheter kan tillsammans bidra ull att férklara ut-
vecklingen. Befolkningsékningen ir en sidan omstindighet. Enligt
SCB har Sveriges befolkning 6kat med éver 21 procent mellan dren
1990 och 2019.° En annan omstindighet ir den l3ga byggtakten frin
mitten av 1990-talet fram till mitten av 2010-talet. Byggtakten har
emellertid 6kat under det senaste decenniet pd grund av det gynn-
samma konjunkturliget, den starka efterfrigan, det l3ga rinteliget
och en 6kat aktiv planaktivitet i kommunerna.® Under de senaste
dren har byggtakten 6kat, men den ir inte tillricklig f6r att mota den

3 Boverket, Rapport (2012:18) Bostadsbristen ur ett marknadsperspektiv.

* Boverket, Rapport (2020:32) Bostadsbyggnadsbehov 2020-2029.

> SCB, Befolkningsstatistik i sammandrag 1960-2019.

¢ Konkurrensverkets rapport 2018:7 Bittre konkurrens i bostadsbyggandet En uppfsljning av
utvecklingen 2015-2018 samt en kartliggning av fortsatt utredningsbehov.
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okade efterfrigan. I manga delar av landet ir bristen pd hyresbostider
fortsatt stor, sirskilt i storstadsregionerna.”

En tredje forklarande omstindighet till bristen pd hyresbostider
ir den omfattande ombildningen frdn hyresritter till bostadsritter
som férekom mellan dren 1990 och 2011. Under denna period bygg-
des omkring 201 000 hyresritter samtidigt som 181 000 hyresritter
ombildades till bostadsritter, en 6vervigande andel i storstockholms-
omrédet.

En fjirde forklarande omstindighet dr att det svenska bostads-
byggandet kinnetecknas av héga byggkostnader och 13g produk-
tivitetsutveckling. Marknadskoncentrationen och graden av vertikal
integration inom den svenska byggsektorn ir hog. Vidare har flera
utredningar konstaterat att ineffektiva och osikra plan- och bygg-
processer, byggregelverket, brist pd byggbar mark och otydliga prin-
ciper f6r kommunal marktilldelning tenderat att himma konkurren-
sen i byggsektorn.®

En femte forklarande faktor ir kommunernas agerande for ett
okat bostadsbyggande. Kommunerna, som har planmonopol i Sverige,
dger 1 manga fall marktillgdngar av exploaterbar mark. Dirmed ir
kommunernas tilldelning och f6rsiljning av mark viktig fér att styra
det potentiella byggandet och dirmed paverka bostadsbyggandet.

Ytterligare faktorer som kan bidra till férklaringen till varfér det
rider brist pd hyresbostider dr hyressittningsregleringens utformning,
se avsnitt 6.8 och 6.9 nedan. De skilda finansieringsforutsittningarna
for produktionen av hyreshus i jimférelse med bostadsritter, liksom
skillnader 1 skattevillkoren i bide producent- och konsumentleden,
utgdr andra viktiga forklaringsfaktorer.” Den bostadspolitik som
bedrivits under senare tid tar sikte pd flera av de nimnda faktorerna.
Likas3 har flera pdgdende utredningar uppdraget att limna férslag som
syftar bl.a. till att férenkla regelverket kring byggande och att under-
litta intride pd den ordinarie bostadsmarknaden.

7 Boverket Rapport 2018:24, Behovet av nya bostider 2018-2025; Reviderad prognos &r 2020:
https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsmarknad/bostadsmarknaden/behov-
av-bostadsbyggande/byggbehovsberakningar/.

8 Konkurrensverkets rapport 2018:7 Bittre konkurrens i bostadsbyggandet En uppféljning av
utvecklingen 2015-2018 samt en kartliggning av fortsatt utredningsbehov, s. 23 och 34 ff.

? Rapport frin Riksbanken 2015:2, (Emanuelsson, R.), Utbudet av bostider i Sverige.; Bo-
verket, Marknadsrapport 2013: Bostider, rorlighet och ekonomisk tillvixt (2013a); Marknads-
rapport november 2013: Bostadsbristen och hyressittningssystemet — ett kunskapsunderlag
(2013b); se dven Boverket, Sammanstillning av linsstyrelsernas Regionala bostadsmarknads-
analyser 2019 (Dnr 2442/2019).
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6.4 Hyresmarknadens brister

Nir bostadsmarknaden fungerar vil kan minniskor finna en bostad
for varje skede i livet och det dr relativt litt att hitta den typ av bostad
som man dnskar och har rdd med.

Den svenska hyresmarknaden kinnetecknas av f6ljande.

(1) Avsaknaden av ett varierat utbud och (ii) ldnga koer till bo-
stider, samt (i) ett prissystem som fungerar mindre vil under rddan-
de foérhillanden (se under avsnitt 6.9 nedan) och (iv) utbredningen av
svarta marknader.

Nir bostadshyrorna inte avspeglar marknadspriset, dvs. vad hyran
skulle vara pd en fri marknad skapas forutsittningar for en svart
marknad. Den svarta marknaden agerar som alternativ till késyste-
men for att férdela bostider.'® T betinkandet Hyresmarknad utan
svarthandel och otilliten andrahandsuthyrning (SOU 2017:86)
kartlades forekomsten av illegal handel med hyreskontrakt. Dir
konstaterades att handeln med hyreskontrakt dr vanligast 1 Stock-
holmsomridet, att en av fem unga hyresgister betalat f6r sitt hyres-
kontrakt liksom att den illegala handeln férekommer inom ramen
for den organiserade brottsligheten. Forslagen har bla. lett till en
utvidgad kriminalisering av handel med hyreskontrakt.

Den svenska hyresmarknaden ir siledes mindre vil fungerande for
dem som stdr utanfér bostadsmarknaden — en slutsats som éven flera
tidigare utredningar dragit (bl.a. SOU 2012:88 och SOU 2015:48),
liksom Boverket,'" Riksbanken'? och Finanspolitiska ridet.”> Aven
arbetsgrupper som tillsatts av intresseorganisationer har dragit dessa
slutsatser."*

1% inanspolitiska rddet, Sirskilda studier frin Finanspolitiska ridet 2019: Friare hyressittning

och likformig bostadsbeskattning. Hur paverkas hushillen? (Rapport 2019), s. 11 f.

" Boverket, (2013a) och (2013b); samt Boverket, Sammanstillning av linsstyrelsernas Regio-
nala bostadsmarknadsanalyser 2019 (Dnr 2442/2019).

12 Riksbanken, Finansiell stabilitet, rapport 2018:1; rapport 2018:2; 2019.

13 Rapport 2019.

'* Se 2014 &rs Bokriskommittés slutrapport En fungerande bostadsmarknad (ordf. K. Eklund)
respektive Hyreskommissionens rapport frén 2018: Hyresritten i framtiden (ordf. S. Attefall).
Se dven Eklund, K., ”En helhetspolitik mot bokrisen”, Ekonomisk debatt 2016 nr 4 s. 34 ff.
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6.5 En mindre valfungerande hyresmarknad
har negativa samhallsekonomiska effekter

Forhdllandena pd hyresmarknaden pdverkar bostadsmarknaden i
stort och samhillsekonomin, vilket beror pi sambanden mellan bo-
stadsmarknaden, arbetsmarknaden, kreditmarknaden och den ekono-
miska tillvixten. Detta har belysts i flera utredningar och rapporter.

Sambandet mellan bostadsmarknaden och den ekonomiska till-
vixten kan forenklat uttryckas som att regional tillvixt och en vil
fungerande lokal arbetsmarknad lockar till sig arbetskraft, vilket i sin
tur kan medféra ytterligare tillvixt, samtidigt som den inflyttade
arbetskraften 6kar efterfrigan pd bostider. Bostadsmarknaden fungerar
som ett smorjmedel f6r arbets- och utbildningsmarknaderna. Om
hushéllen blir mindre benigna att flytta fér arbete eller utbildning,
riskerar arbetskraftens produktivitet och flexibilitet att bli ligre,
vilket paverkar tillvixten negativt. Det ir sdledes viktigt for svensk
ekonomi och konkurrenskraft att féretagen och institutionerna kan
locka till sig efterfrigad arbetskraft och att arbetskraften kan befinna
sig dir den dr mest produktiv. Sedan flera decennier tillbaka har savil
sysselsittningen, befolkningen och de totala inkomsterna ékat mest 1
de tre storstadsomridena Stockholm, Géteborg eller Malmé-Lund."

Riksbanken har pekat ut trégrorligheten pd hyresmarknaden som
en av bostadsmarknadens strukturella problem.'® Det ska dock note-
ras att det saknas kvalificerade analyser av omfattningen av rorlighet
pd den svenska bostadsmarknaden. I betinkandet Bostadsmark-
naden och den ekonomiska utvecklingen (SOU 2015:48) anférs att
flyttbenigenheten av arbetsmarknadsskil dr stérre hos dem som
iger sin bostad dn hos dem som bor i hyresritt, vilket avviker frén
det internationella ménstret dir rorligheten vanligtvis dr storst bland
hyresboende (a.bet. s.30). I betinkandet anfors ocksd den liga
tillgdngen pd hyresligenheter som méjlig férklaring till att ménstren
ser annorlunda ut i Sverige. Boverket har pekat pd att en 6kning av
andelen hyresritter med 1 procent medfér en 6kning av inflyttnings-
kvoten till kommuner med 0,12 procent. Det visar enligt Boverket
att hyresritten ir viktig for rorligheten inom landet."”

5 Boverket 2013b, s. 3 f.
16 Riksbanken, Finansiell stabilitet, rapport 2019:1 s. 9.
17 Boverket, Bostider, rorlighet och ekonomisk tillvixt, Marknadsrapport, 2013, s. 12.
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Bristen pd hyresritter kan fora med sig att konsumenter som hade
foredragit ett hyresboende tvingas soka sig till iganderittsmarknaden,
vilket pdverkar prisbildningen pd dganderitts- och bostadsrittsmark-
naderna 1 stegrande riktning. I storstadsregionerna, sirskilt Stockholm,
har kombinationen av efterfrigetryck pd bostadsrittsmarknaden, om-
bildningar frén hyresritter till bostadsritter, den hittillsvarande be-
grinsade nyproduktionen av hyresritter, ojimlika skattevillkor for
olika boendeformer, bristande konkurrens pd byggmarknaden och hus-
hillens gynnsamma finansieringsméjligheter under en l8ng tid i kombi-
nation med hushéllens 6kade disponibla inkomster bidragit till kade
priser p bostadsrittsmarknaden (SOU 2015:48 s. 68 f.)."

Riksbanken har upprepade ginger pekat ut hushéllens hoga skuld-
sittning som det frimsta hotet mot den finansiella och makro-
ekonomiska stabiliteten 1 svensk ekonomi. Vidare har Riksbanken
linge varnat for konsekvenserna av den diligt fungerande bostads-
marknaden och pekat pd behovet av strukturella dtgirder 1 bostads-
och skattepolitiken fér att minska riskerna férknippade med hog
skuldsittningsgrad hos befolkningen. Nybyggnationstakten av hyres-
ritter har ansetts vara for g i relation till befolkningsékningen."”

Aven finansiella institutioner som Finanspolitiska ridet, IMF,
OECD, Europeiska kommissionen och EU:s makrotillsynsorgan
Europeiska systemrisknimnden (ESRB), har patalat behov av struk-
turella reformer av bostadsmarknaden 1 Sverige med hinvisning till
det nimnda sambandet mellan den mindre vil fungerande bostads-
hyresmarknaden, den digda bostadsmarknaden och kreditmarknaden
samt den sdrbarhet den 6kade skuldsittningen medfér f6r samhills-
ekonomin i évrigt.”

6.6 Behovet av fler hyresratter i nyproduktionen

Av sociala och samhillsekonomiska skil dr det av stor betydelse att
det finns ett tillrickligt stort utbud av hyresbostider for att ticka
efterfrigan. Enligt Boverkets prognoser frén december 2020, behover

'8 Se dven Riksbanken, Finansiell stabilitet, rapport 2019:1 s. 9.

! Riksbanken, Finansiell stabilitet, rapport 2018:1; rapport 2018:2; 2019:1; 2020:1.

?° Finanspolitiska ridet, Rapport 2019; IMF (IMF Country Report No. 16/355, 2016); Or-
ganisationen for ekonomiskt samarbete och utveckling (OECD) (Reform Agenda for 2017:
Overview and Country Notes, 2017); Europeiska kommissionen (COM[2015] 85 Final
Country Report Sweden 2015); ESRB (EUT, Recommendation of the European systemic risk
board of 27 June 2019 on medium-term vulnerabilities in the residential real estate sector in
Sweden [ESRB/2019/9] [2019/C 366/06]).
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mellan 592 000 och 664 000 bostider byggas under tiodrsperioden
2020-2029. Prognosen bygger pd SCB:s nationella befolkningsprog-
nos. Ungefir sju av tio bostider behover tillkomma i storstadsregio-
nerna Stockholm-Uppsala, Géteborg och Malmé—Lund. Aven om
just nyproduktionssegmentet inte nddvindigtvis utgér ett alternativ
for alla hushdll skulle okat utbud kunna medféra att rorligheten
inom bostadsbestindet 6kar.

6.7 Presumtionshyresreformen

Bostadshyresmarknadens hyressittningsreglering har varit féremal
for utredning vid flera tillfillen efter 1968 ars bruksvirdesreform.
Sedan millennieskiftet har ett antal utredningar tillsatts f6r att utreda
reformering av hyressittningsregleringen.

Som exempel kan nimnas inférandet av presumtionshyresreg-
lerna &r 2006. Nir dessa inférdes hade de allmidnnyttiga bostadstore-
tagen en hyresnormerande roll. Deras verksamhet styrdes av sjilv-
kostnadsprincipen. For de privata bostadsféretagens del bestimdes
hyran f6r en nybyggd ligenhet som huvudregel efter jimforelse med
hyran for en likvirdig ligenhet 1 ett hus som igs av ett kommunalt
bostadsféretag pd orten. Nir det inte fanns nigot kommunalt bo-
stadsforetag pd orten eller nir foretaget inte byggde nya hus, sakna-
des dirfor jimforelseligenheter 1 den kategori som skulle vara hy-
resnormerande. Om en rittslig prévning av hyran skulle aktualiseras
av de inflyttade hyresgisterna skulle det dven saknas jimférelse-
material att ta fasta pd vid prévningen. Bruksvirdesreglernas utgings-
punkt om jimforelseprévning utan hinsynstagande till kostnader och
3lder ansigs dven medfora svirigheter att kalkylera I6nsamhet 1 inve-
steringen. Den som producerar i ett lige dir produktionskostnaderna
ir hoga riskerar att jimforelseprovning sker med ligenheter dir hu-
set uppforts 1 ett lige dir nyproduktionskostnaderna var ligre.
Denna brist pd forutsebarhet avseende hyresprévningen ansigs
himma investeringsbenigenheten i nyproduktionen. Utformningen
av presumtionshyresreglerna ska férstds mot bakgrund av det sagda.
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6.8 Betankanden med reformférslag
efter presumtionshyresreformen

6.8.1 SOU 2012:88 - Att hyra, fran en ratt for allt farre
till en méjlighet for allt fler

Utredningen hade att ta ett helhetsgrepp pd hyreslagstiftningen for
att utreda hur bostadsmarknaden bittre kan svara upp mot mélsitt-
ningen att vara vil fungerande. Uppdraget var att peka pd forind-
ringar som frimjar ldngsiktigt goda och forutsigbara villkor si att
fler vill bo, forvalta och investera 1 hyresbostider och peka pd skill-
nader med andra upplitelseformer som hindrar utbudet att 6ka. Folj-
aktligen innefattade problemanalysen och forslagen dven férhdllanden
som hinfor sig till det befintliga bestndet. I detta sammanhang ir det
analysen av de rittsliga forutsittningarna vid nyproduktionen liksom
de forslag som lades fram som idr av huvudsakligt intresse.

Betriffande hyran konstaterades att hyressittning och de investe-
ringsforutsittningar som féljer av bruksvirde- och férhandlings-
systemen framstod som nyckelfrigor f6r hyresmarknaden. I betin-
kandet uttalades att systemen skapade marknadsférutsittningar som
inte dr gjorda for att avhjilpa en bristsituation och underbygga eko-
nomisk utveckling 1 en dynamisk virld. Systemet har skapat kobild-
ning som prisbildningsmekanism. Vidare anférdes att bruksvirde-
och férhandlingssystemen allmint hade f6rt med sig férhillandevis
smi skillnader 1 hyresrelationer, vilket inte speglade efterfrigan och
dirmed dven konsumenternas virderingar. Systemen har bidragit till
osikerhet och minskad investeringsvilja i omridden med starkt efter-
frigedverskott. Mojligheten att hyror 1 ingdngna avtal kan 3sido-
sittas genom proévning vid hyresnimnderna, ansdgs bidra till osiker-
heten, vilket i kombination med relativt svagare ldnsamhetskalkyler
ansigs ha himmat investeringsviljan hos foretag 1 omrdden med
efterfrigedverskott, och dirmed, himmat utbudet.

Regleringen av hyresmarknaden handlar om att en avvigning
méste goras mellan producent- och konsumentintressena. Bida
parter efterfrigar trygghet och férutsebarhet. Det ligger dven 1 bidas
intressen att det finns ett utbud 1 olika prisklasser. Marknads-
forutsittningar som motverkar ett utbud av hyresritter ir inte av
godo for konsumenterna; dtminstone inte fér de bostadssokande
som drabbas och tvingas till andra val. Goda villkor f6r uthyrning av
bostider kan dirfér innebira att virde skapas for konsumenterna.
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Avvigningen ska samtidigt inte tippa éver balansen till producenternas
sida pd ett sitt som innebir att hyresgister inte kan kinna trygghet
i sitt boende eller betriffande sina kommande hyreskostnader.

I betinkandet limnades fyra forslag som tog sikte pd hyressitt-

ningsregleringen for att dtgirda bristerna pd hyresmarknaden.

1.

Ge uppdrag om utvidgad hyresstatistik for att 6ka marknadens trans-
parens. Informationen om hyresnivder i olika stider kunde ge en
bild av hur hyresstrukturen skiljer sig 4t mellan olika kvarter och
distrikt inom stider liksom mellan hyresligenheter av olika be-
skaffenhet. Ett utvidgat uppdrag att ta fram en sddan statistik
kunde ges till SCB, till marknadens parter eller till nigon annan som
kan bedémas ha méjlighet att producera efterfrdgad information.

. Anvind sammanhingande bostadsmarknad som referensram for

bruksvérde 1 stillet for kommun. Hir kan anmirkas att Svea hov-
ritts praxisbildning avseende ortsbegreppet sedermera kommit
att utvidga begreppet i den riktning som utredningen eftersokte.
Med ort avses numera inte kommun utan ett omride med jim-
forbart hyreslige och 1 6vrigt likartade férhéllanden pd bostads-
hyresmarknaden (RH 2015:18, RH 2018:29).

. Oka toleransen for hyresskillnader i hyresnimndernas provningar.

En dtergdng till ett visentlighetsrekvisit, vilket var den avvikelse-
grad som gillde fore 1974 &rs lagindringar och som tillit stérre
hyresdifferenser innan den begirda hyran bedémdes vara oskilig,
ansdgs kunna ge storre utrymme f6r vidgade hyresskillnader i en-
lighet med vad som en ging avsigs med bruksvirdessystemet.

. Utvidga majligheten att ingd presumtionshyror till uppgorelser utan-

for det kollektiva forhandlingssystemet och mdjliggor indexreglering
av presumtionshyror. Med hinvisning till att sirregleringen av vissa
nyproduktionshyror, s.k. presumtionshyror, kunde ge utrymme
for en 6kad spinnvidd 1 hyressittningen, anférdes att presum-
tionshyressystemet skulle utvidgas till att dven omfatta indivi-
duellt avtalade forstagdngshyror. Hyresgistens behov av skydd
mot alltfor kraftiga hyreshdjningar ansdgs kunna tillgodoses ge-
nom indexklausuler. Indexreglering foreslogs som alternativ till
presumtionshyresreglernas utgdngspunkter i friga om hyresrevi-
dering under presumtionsperioden. Indexrelaterade hyror ansdgs
innebira en stabil planeringsforutsittning f6r sdvil hyresvird
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som hyresgist 1 det att hyran helt styrdes av utvecklingen av till
exempel KPIL.

Det foreslogs ytterligare indringar som tog sikte pd presum-
tionshyror. Bland annat pekades pd mojligheten att ge en myn-
dighet, t.ex. hyresnimnderna, 1 uppgift att registrera presumtions-
hyresavtal for att reducera osikerheten kring hyran.

Utredningens forslag i dessa delar ledde inte till lagstiftning.

Utredningen pekade dven pd Tyskland som en fungerande hyres-
marknad och anférde att det tyska systemet med Mietspiegel bor ut-
gora en ledstjirna for utvecklingen av det svenska systemet.

6.8.2 SOU 2015:48 - Bostadsmarknaden
och den ekonomiska utvecklingen

I betinkandet anfors att en marknad kan fungera otillfredsstillande
till 6ljd av etableringshinder av olika slag och en himmad investe-
ringsvilja. Just den bristfilliga prismekanismen som &terfinns i bruks-
virdessystemet och dess oférméga att spegla efterfrige- och utbuds-
forhillandena och generera utbuds- och efterfrigeanpassningar lades
fram som exempel p4 faktorer som himmar investeringsviljan. Likasi
anfors att osikerhet fororsakad av reglering som tillfér risker utéver
normala marknadsrisker himmar investeringsviljan. Av denna anled-
ning ansdgs en friare hyressittning, avvecklade etableringshinder och
ett gott konsumentskydd utgéra ledord fér en omreglering av
hyresmarknaden.

I betinkandet anfors att konsumentskydd kan bestd av tre delar.
En form av besittningsskydd ir besittningsskyddsreglerna i 12 kap.
JB. En annan kan vara begrinsningsregler rérande hyresutveckling
under avtal. En tredje form ir indirekt; hyresgisters stillning pd
marknaden stirks av att utbudet ir varierat och rikt. Detta innebir
att reformer som syftar till att férbittra producenters forutsitt-
ningar for att etablera sig pd hyresmarknaden stirker hyresgisternas
stillning som konsumenter.
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6.8.3 SOU 2017:65 - Hyran vid nyproduktion,
en utvardering och utveckling av modellen
med presumtionshyra

Utredningens uppdrag var att se 6ver den nuvarande modellen for
hyressittning vid nyproduktion av hyresligenheter, huvudsakligen
presumtionshyresreglerna, i syfte att skapa bittre forutsittningar fér
att hyresligenheter byggs 1 de delar av landet dir det rdder bostads-
brist. I betinkandet uttalas att det kunde ifrigasittas om mindre
indringar av hyressittningssystemet skulle kunna pdverka produk-
tionstakten i den utstrickning som krivs for att rida bot pd bostads-
bristen, men att en férindrad modell om presumtionshyra emellertid
kunde skapa bittre férutsittningar f6r fastighetsigare som produ-
cerar bostider. Detta skulle kunna bidra till att det blir mer attraktivt
att producera och forvalta hyresbostider.

I betinkandet identifieras fordelar med modellen, vilka anknot
till den 6kade forutsebarheten under presumtionshyresperioden.
Den 6kade forutsebarheten som féljer av férhandlingséverenskom-
melser om presumtionshyra ansdgs bidra till stabilitet 1 hyresutveck-
lingen 6ver tid, vilket kunde ge mervirde vid framtida férsiljning
liksom ge hyresgister skydd mot oskiligt héga hyror. Det ansigs
dven att modellen kan ha bidragit till 6kat byggande av hyresritter.

I betinkandet identifieras dven f6ljande brister med presumtions-
hyresmodellen.

1. Sviarigheter for parterna att nd en dverenskommelse om presum-
tionshyra.
Parterna ansigs huvudsakligen ha svért att komma éverens om de
ekonomiska férutsittningarna for projektet. De ekonomiska fak-
torer som véllat storst oenighet ir hyresvirdens avkastningskrav

och schablonkostnad for drift och underhill.

2. Avsaknaden av en allmin tvistlésningsmekanism nir férhand-
lingar om presumtionshyra strandar.

3. Oskiliga resultat till f6]jd av svirigheter att dndra hyran under
presumtionstiden.
Presumtionshyran som modell utgér frén att den forsta forhand-
lade hyran kan revideras under presumtionsperioden med hinsyn
till den allminna hyresutvecklingen pd orten. I vissa lokala for-
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handlingar tycks dock parterna haft svirt att komma 6verens vid
de &rliga hyresférhandlingarna.

4. Otydlighet i friga om presumtionshyresreglernas tillimpning.
Det ansdgs vara oklart om presumtionshyresreglerna fick tillim-
pas nir ett utrymme, som tidigare har varit en bostad men dir-
efter har anvints f6r annat dndamal under lingre tid, iterigen
skulle anvindas som bostad.

5. Det finns en osikerhet om vad som hinder med hyran nir pre-
sumtionstiden 16pt ut och hyrorna fasats in 1 bruksvirdessystemet.
En presumtionshyra ir vanligen hogre in en hyra enligt bruksvir-
desystemet pd grund av férhandlingarnas skilda utgdngspunkter.
En presumtionshyra kan dven vara ligre in bruksvirdeshyror,
vilket kan vara fallet nir hyresnivan satts ned ull {6ljd av statliga
subsidier, t.ex. investeringsstdd for hyresritter.

6. Overgripande problem med modellens konstruktion, sisom att
modellen motverkar transparens 1 hyressittningen eftersom hy-
resligenheter med presumtionshyra ir undantagna frin jimforel-
ser vid en prévning enligt bruksvirdesreglerna.

I friga om de brister som identifierats i betinkandet kan féljande an-
mirkas. Punkterna 3, 5 och 6 ir alltjimt inte 16sta. Gillande punkterna
1 och 2: Hyresmarknadskommittén har upprittat en sirskild ordning
for att prova tvister dir férhandlingarna avser presumtionshyra. P4
den enskilda sektorn saknas sddana tvistldsningsorgan. P4 den del av
bostadshyresmarknaden som foljer Hyresmarknadskommitténs re-
kommendationer har siledes dtgirder vidtagits for att 16sa tvisterna.
Problematiken dterstdr pd bostadshyresmarknadens andra hilft.
Gillande punkt 4: Genom lagindringar dr 2019 har lagstiftningen
fortydligats pa sd sitt att det dr mojligt att tillimpa presumtionshyra
fér utrymmen som tidigare har anvints som bostadsligenhet, och
som direfter har anvints till ndgot annat, men sedan 3terstills till
bostadsligenhet, vilket fir anses ha undanrojt tidigare osikerhet.
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6.9 Hyressattning under osakerhet

Den enkitstudie som ingick 1 betinkandet Hyra vid nyproduktion —
en utvirdering av modellen med presumtionshyra (SOU 2017:65)
utvisar att presumtionshyresmodellen tillimpades 1 39 procent fér de
10 445 hyresbostider som producerades under perioden 2006-april
2017. T 43 procent av fallen sattes hyrorna efter direkta férhand-
lingar mellan hyresvirden och hyresgisterna (egensatta hyror).
Endast 18 procent av hyrorna var férhandlade bruksvirdeshyror. (Se
a. bet.s. 99 f.)

[ SCB:s statistik 6ver hyresritter 1 nybyggda flerbostadshus
under dr 2019 fordelat efter modell f6r hyressittning, framgér att an-
delen ligenheter som prissitts efter presumtionshyresmodellen har
okat till f6]jd av investeringsstddet. Totalt dr hyrorna f6r 55 procent
av ligenheterna kollektivt férhandlade presumtionshyror. 24 pro-
cent av ligenheterna ir egensatta. 21 procent av ligenheterna ir sile-
des kollektivt férhandlade bruksvirdeshyror.”

Enligt 12 kap. 55 § andra stycket JB ska frimst sddan hyra for li-
genheter som har bestimts i férhandlingséverenskommelser enligt
hyrestorhandlingslagen (1978:304) beaktas. I tredje stycket fore-
skrivs att presumtionshyror inte fir beaktas. Det sagda innebir sdle-
des att jimforelsematerialet 1 huvudsak ir begrinsat till omkring en
femtedel av hyresritterna.

Hyresvirdar som tillimpar egensatta hyror gor det som huvud-
regel efter jimforelse med en kollektivt férhandlad hyra f6r en lik-
virdig ligenhet pd orten, oavsett om huset dgs av ett kommunalt
bostadsforetag eller en privat hyresvird. Denna ordning innebir att
hyressittningen ir férknippad med osikerhet eftersom inflyttnings-
hyrorna kan vara féremil {or rittslig skilighetsprévning. Praxisge-
nomgéng av hyressittningsirenden som dverklagats till Svea hovritt
under tiden den 1 januari 2011-31 december 2019 ger vid handen att
villkorsprévning av nyproduktionshyror férekommer.

I ett medialt uppmirksammat avgorande fran Uppsala (Svea hov-
ritts beslut den 29 november 2019 i mal nr OH 8353-19), rérde det
sig om egensatta hyror till {6]jd av strandade foérhandlingar med Hyres-
gistforeningen. I irendet hade bdde den kommunala hyresvirden och

2 https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/boende-byggande-och-
bebyggelse/bostads-och-hyresuppgifter/avgifter-hyror-for-nybyggda-
lagenheter/pong/tabell-och-diagram/hyresratter-i-flerbostadshus-ar-2019-fordelat-efter-
region-typ-av-byggherre-och-modell-for-hyressattning/.
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hyresgistsidan &beropat jimforelseobjekt som inte ansdgs vara i
grova drag likvirdiga med prévningsligenheterna. Hyran sattes efter
en allmin skilighetsbedémning genom att hyresnimnden tog i beak-
tande de hyror som hade dberopats som jimforelseobjekt av parterna.
De hyresnivier som hyresgisterna hade dberopat ansdgs visentligen
understiga bruksvirdet fér provningsligenheterna samtidigt som de
utgdende hyrorna ansdgs éverstiga bruksvirdet for jimforbara ligen-
heter. De hyresnivier som hyresnimnden faststillde innebar en sink-
ning av hyrorna med mellan 10,7 och 16,7 procent. Hovritten idnd-
rade inte hyresnimndens beslut s vitt avser hyrornas storlek.

Hyresgister behover ett reellt skydd for kvarboenderitten. Regel-
verket miste emellertid dven tillgodose producenters behov av forut-
sebarhet infor investeringsbeslut fér att investeringsbenigenheten
inte ska himmas. Detta var det huvudsakliga motivet till presum-
tionshyresreformen. Presumtionshyror anses 6ka férutsebarheten
for producenten genom att det ska fordras synnerliga skil for att
presumtionen om férhandlingséverenskommelsens skilighet ska bry-
tas under presumtionsperioden. Om presumtionen bryts ska hyrans
skilighet 1 stillet provas enligt bruksvirdesreglerna.

Det har emellertid visat sig att presumtionshyresmodellen har
brister som kan anses pdverka investeringsbenigenheten negativt.

En férsta brist med presumtionshyresmodellen ir att modellen
knappast tillgodoser en lingsiktig 6verblickbarhet éver hyresutveck-
lingen; en investeringshorisont 1 hyreshus dr nddvindigtvis lingre in
15 dr. Det moment av risktagande som modellen innebir fér pro-
ducenten kan vara sirskilt problematiskt for sma hyresvirdar. Detta
ir en konkurrensproblematik som Utredningen om bittre konkur-
rens 1 bostadsbyggandet har lyft fram i betinkandet Bygg och bo till
ligre kostnad — forslag for bittre konkurrens i bostadsbyggandet
(SOU 2020:75). En andra brist med presumtionshyresmodellen kan
knytas till férhandlingarna. I betinkandet SOU 2017:65 belyses ett
antal praktiska svirigheter som pdverkar forutsittningarna att komma
overens vid presumtionshyresférhandlingarna. Aven om kollektiva
férhandlingar om presumtionshyra ska utgd frén det aktuella pro-
jektets kostnader jimte rimlig avkastning, kan det férhillandet att
de hyresnivier som hyresvirden begir, oavsett om det ir motiverat
frdn kostnadssynpunkt, medfora att de férhandlande parterna har
svart att komma 6verens. Det forhdllandet att presumtionshyror
vanligen 6verstiger bruksvirdeshyror och att dessa fasas in i bruks-
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virdessystemet efter presumtionsperiodens utging, synes piverka
Hyresgistféreningens instillning vid kollektiva férhandlingar om
presumtionshyror (a. SOU s. 119).
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/ En ny lag om fri hyressattning
vid nyproduktion

7.1 Bestammelserna om fri hyressattning
vid nyproduktion tas in i en ny lag

Forslag: Bestimmelserna om fri hyressittning ska tas in i en ny
lag — lagen om fri hyressittning vid nyproduktion. Dir ska regle-
ras bl.a. vilka ligenheter som ska omfattas av lagen, hur hyran ska
bestimmas, hur tvister rérande hyrans storlek ska hanteras och
vilka bestimmelser 1 12 kap. JB som inte ska gilla f6r bostads-
ligenheter med fri hyressittning.

Skilen for forslaget

I uppdraget ingdr att limna forslag pd en modell med fri hyres-
sittning f6r nyproducerade bostadsligenheter. Modellen ska inklu-
dera ett tariffsystem. Den fria hyressittningen ska vara fristdende
fran bruksvirdessystemet. Forfattningsforslag ska limnas i den ut-
strickning som gjorda dverviganden kan féranleda.

En inledande friga att ta stillning till ir om de férfattningsforslag
som uppdraget féranleder ska inarbetas 1 12 kap. JB eller om dessa
limpligen bor foras in i en sirskild lag om fri hyressittning vid
nyproduktion.

Hyror {6r bostadsligenheter bestims i dag genom en samverkan
av bestimmelser som dterfinns framfor allt 112 kap. JB och hyrestor-
handlingslagen (1978:304, HFL), se kapitel 3. Det kan dirfor anses
naturligt att det 1 12 kap. JB tas in bestimmelser ocksd om fri hyres-
sittning.
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Det kan konstateras att 12 kap. JB innehiller bestimmelser om
olika modeller f6r att bestimma hyra och dir bruksvirdeshyra ir den
huvudsakliga modellen. Jordabalkens regler om hyra ir redan 1 dag
svartillgingliga och deras utformning svarar inte mot vad som kan
krivas av en modern lagstiftning. Dessutom finns redan flera inskjutna
paragrafer (se t.ex. 12 kap. 55 a-55 e §§). Att fora in regler om fri hyres-
sittning vid nyproduktion skulle gora regelverket in mer otympligt och
svartillgingligt. Mot bakgrund av det sagda far 6vervigande skil anses
tala f6r att introducera en ny lag om fri hyressittning vid nypro-
duktion. Det kan rent av ifrigasittas om inte samtliga regler i jorda-
balken om hur hyran ska bestimmas borde samlas i en fristdende lag.
Denna friga faller emellertid utanfér ramen f6r detta uppdrag.

I sammanhanget ska noteras att det redan 1 sirskilda lagar finns
regler dir avsteg 1 olika min gérs frin det huvudsakligen ridande
bruksvirdessystemet (lagen [2012:978] om uthyrning av egen bostad
och lagen [2002:93] om kooperativ hyresritt).

En sirskild lag om fri hyressittning vid nyproduktion innebir
ocksd att det blir tydligt att den nya modellen ir fristiende frdn bruks-
virdessystemet, vilket dr uttalat som en forutsittning i uppdraget. Av
lagen bor framgd i vilka avseenden som avsteg gors frin befintliga
bestimmelser 1 12 kap. JB. Detta bor patagligt forenkla f6r tillimp-
aren att bedéma vad som giller vid fri hyressittning. Merparten av
bestimmelserna i jordabalken ska tillimpas dven p& de bostadsligen-
heter som omfattas av den nya lagen. Detta eftersom den nya lagen
frimst innehdller bestimmelser om hur hyran ska bestimmas och
anslutande frigor. I kapitel 11 finns en genomging av bestimmel-
serna 1 12 kap. JB och éverviganden avseende behovet av sirregler-
ing. Nir det giller bestimmelserna om prévning av hyra och andra
hyresvillkor finns en sddan genomgang i avsnitt 13.4.

Den foreslagna lagen kommer att reglera endast nyproduktion av
hyresligenheter. Detta bor framga av lagens rubrik.
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7.2 Den nya lagens tillampningsomrade

Forslag: Tillimpningsomridet for den nya lagen ska omfatta
hyresavtal som avses 1 12 kap. 1 § JB av bostadsligenhet i nypro-
duktion, om upplitelsen sker i niringsverksamhet och hyres-
avtalet innehiller ett villkor om att den nya lagen ska tillimpas.
Vid upplitelse av sidan ligenhet 1 andra hand giller lagen dven om
den upplatelsen inte sker i niringsverksamhet. Lagen ska inte
gilla en ligenhet som omfattas av en férhandlingsordning enligt
hyresforhandlingslagen (1978:304) eller upplatelse av ligenhet fér
fritidsindamal.

Med nyproduktion ska i den nya lagen avses en ligenhet som
har firdigstillts den 1 juli 2022 eller senare. Den fir inte ha bildats
av utrymme som omedelbart fére firdigstillandet till ndgon del
anvints som bostadsligenhet.

Bestimmelserna 1 12 kap. JB ska gilla, om inte nigot annat
foreskrivs 1 lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.

Bedomning: Bestimmelserna i 12 kap. 2 § JB ska gilla for hyres-
avtal som omfattas av lagen om fri hyressittning vid nyproduk-
tion.

Skilen for forslaget
Hyresavtalet

Som redogjorts for i féregiende avsnitt bér bestimmelsernai 12 kap.
JB gilla vid fri hyressittning, om inte nigot annat féreskrivs 1 den
nya lagen. De definitioner och grinsdragningar som finns 1 12 kap.
1 § férsta—fjirde styckena JB, t.ex. av begreppen hyresavtal, bostads-
ligenhet och sambo samt grinsdragningen mellan hyresavtal och
arrendeavtal, bor limpligen vara samma och nigon sirreglering vid
fri hyressittning ska dirfér inte goras. Denna l6sning innebir ocksd
att praxis nir det giller grinsdragningsfrigor 1 allt visentligt kom-
mer att vara oférindrad.

For att den nya lagen ska vara tillimplig krivs att hyresavtalet
innehéller ett sddant villkor. Om hyresvirden eller hyresgisten begir
det ska hyresavtalet upprittas skriftligen, se 12 kap. 2 § forsta
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stycket JB. Aven ett muntligt hyresavtal ir alltsi giltigt. Frigor om
avtalsbundenhet och avtalstolkning regleras inte 1 12 kap. JB. Sed-
vanliga principer om tolkning och utfyllning av avtal fir avgéra
frigan om hyresavtalet innehdller ett villkor om att lagen om fri
hyressittning vid nyproduktion ska tillimpas pd uppldtelsen. Siledes
kan det intriffa att ett skriftligt hyresavtal som inte uttryckligen
innehller ett sddant villkor ind3 fir anses omfattas av den nya lagen.
Det kan t.ex. hinda nir avtalet innehéller en upplysning om att
justering kan ske med KPI eller att det p4 annat sitt framgdr att den
gemensamma partsviljan vid ingdendet av avtalet var att lagen skulle
tillimpas. For att undvika tvister dr det naturligtvis en fordel att det
finns ett skriftligt avtal med otvetydigt innehill som kan liggas fram
som bevisning. Ar parterna oense om hyresavtal ingitts eller om dess
innehdll kan faststillelsetalan féras 1 tingsritt.

Enligt 12 kap. 2 § andra stycket JB ska, om nigon i laga ordning
trider 1 hyresgistens stille, pd begiran en anteckning om detta goras
pd hyresavtalet om det har upprittats skriftligen. Regeln ska gilla
dven vid hyresavtal som omfattas av lagen om fri hyressittning vid
nyproduktion.

Av bestimmelserna 1 12 kap. 2 § tredje stycket JB framgir att en
ritt att anvinda gemensamma utrymmen som féljer av hyresférhall-
andet inte fir upphivas eller indras i annan ordning in som giller f6r
indring av hyresvillkor, dven om ritten inte ir sirskilt reglerad i
avtalet mellan parterna. Bestimmelserna for dndring av andra hyres-
villkor dn hyran har inte ett annat innehdll enligt lagen om fri hyres-
sittning vid nyproduktion dn bestimmelserna i jordabalken (se
avsnitt 13.4). For dndring av hyresgistens ritt att anvinda gemen-
samma utrymmen ska tredje stycket gilla dven vid fri hyressittning.
Det innebir att nir lagen om fri hyressittning vid nyproduktion ir
tillimplig har hyresvird och hyresgist att komma 6verens om de nya
villkoren och att hyresvirden annars fr anséka hos hyresnimnden
om indring av hyresvillkoren.
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Upplatelsen ska ske i naringsverksambet

Upplatelser som inte sker 1 niringsverksamhet bor inte omfattas av
lagen. Privatpersoner som helt eller delvis hyr ut en egen bostad har
en sirskild reglering f6r hyressittning som det inte finns skil att nu
indra pd.

Begreppet niringsverksamhet bér inte behova definieras i lagtext.
Samma losning valdes i 1 § lagen (2012:978) om uthyrning av egen
bostad dir det stadgas ... genom vilket ndgon utanfér niringsverk-
samhet uppliter...”. I férarbetena till den bestimmelsen angavs att
den som upplater ligenheter 1 sddan omfattning att denne som hyres-
vird omfattas av hyresforhandlingslagen fir anses gora det i en
niringsverksamhet (prop. 2012/13:1, utg. omr. 18, s. 76). Enligt 1 §
andra stycket HFL anses som hyresvird den som {6r annat dn fri-
tidsindamal regelmissigt hyr ut fler dn tvd bostadsligenheter, vilka
inte utgor del av upplitarens bostad. Bedémningen av om en upp-
l3telse ska anses ske 1 niringsverksamhet bér enligt lagen om fri
hyressittning vid nyproduktion géras pd samma sitt.

Om hyresgisten uppliter ligenheten 1 andra hand bér lagen gilla
det hyresavtalet dven om den uppldtelsen inte sker i niringsverk-
samhet. En sidan bestimmelse bor dirfor inforas.

Liigenheten far inte omfattas av en forhandlingsordning

Enligt direktiven ska hyresvirden f6r en inledande period fritt kunna
sitta en hyra efter 6verenskommelse med de hyresgister som teck-
nar hyresavtal. Vidare ska den fria hyressittningen innebira ett
skiftat fokus frin forhandlingséverenskommelser till individuella
hyresavtal.

Det som uttalats i direktiven innebir att den nya modellen bér
gilla for bostadshyresavtal dir hyran bestims efter individuella f6r-
handlingar mellan hyresvird och hyresgist. Utanfér lagens tillimp-
ningsomride faller dirmed ett avtal dir hyran bestims efter kollek-
tiva férhandlingar mellan & ena sidan hyresvird och 1 férekommande
fall en organisation av fastighetsiigare och & andra sidan en organisa-
tion av hyresgister. Frigan ir hur en sidan reglering ska konstrueras.

Enligt 3 § forsta stycket HFL omfattar en férhandlingsordning
samtliga bostadsligenheter i ett eller flera planerade, pdborjade eller
befintliga hus, om inte ndgot annat féljer av andra eller tredje stycket.
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Av andra stycket foljer att en forhandlingsordning inte giller f6r en
ligenhet, om hyresvirden och hyresgisten skriftligen har kommit
dverens om att hyresavtalet inte ska innehilla en férhandlingsklau-
sul. En sidan 6verenskommelse kan triffas tidigast sedan hyresfor-
hillandet har varat i tre mdnader i f6ljd och éverenskommelsen ska
undertecknas av hyresvirden och hyresgisten. En éverenskommelse
som inte uppfyller dessa féreskrifter ir ogiltig.

Regleringen 1 3 § HFL mojliggor att en hyresvird och en hyres-
gist som dr dverens kan byta frin bruksvirdeshyra till fri hyressitt-
ning, om de féreskrivna kraven for slopande av férhandlingsklausulen
ir uppfyllda. For att lagen om fri hyressittning vid nyproduktion ska
kunna tillimpas p4 hyresavtalet krivs dock att dven dvriga rekvisit i
den lagen ir uppfyllda. Nir hyresgisten flyttar ut och en ny hyres-
gist flyttar in omfattas ligenheten av forhandlingsordningen igen
eftersom det ir ett nytt hyresavtal. En hyresgist (eller en organisa-
tion av hyresgister) kan inte enligt ndgon reglering tvinga en hyres-
vird att byta tll fri hyressittning. Den nya lagen forutsitter att
hyresvird och hyresgist har kommit 6verens om att lagen ska gilla
for hyresavtalet.

Enligt 6 § HFL ska ett avtal om férhandlingsordning avse ett eller
flera planerade, pdborjade eller befintliga hus. En férhandlingsord-
ning kan t.ex. avse ett enda hus eller en hyresvirds samtliga hus. Om
en hyresvird eller en hyresgistorganisation vigrar att sluta avtal om
forhandlingsordning for ett paborjat eller befintligt hus, har mot-
parten enligt 9 § HFL ritt att f3 frgan om foérhandlingsordning
provad av hyresnimnden. Det innebir att det enligt hyresférhand-
lingslagen inte finns en méjlighet f6r en hyresgistorganisation att
mot en hyresvirds vilja {3 till stind ett avtal om férhandlingsordning
for ett hus 1 planeringsstadiet. Nir konkreta byggnadsarbeten har pé-
bérjats, exempelvis grivning och schaktning, évergdr huset till att anses
som pdbérjat 1 hyresférhandlingslagens mening (prop. 2005/06:80
s. 57).

Vid prévning av tvist om inférande av férhandlingsordning ska
hyresgistorganisationen enligt 10 § HFL ha ritt till férhandlings-
ordning, om det med hinsyn till organisationens kvalifikationer, det
antal ligenheter som férhandlingsordningen kan férvintas komma
att omfatta och omstindigheterna 1 6vrigt kan anses skiligt mot
hyresvirden att den begirda férhandlingsordningen ska gilla.
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Av 12 § HFL framgér att en férhandlingsordning upphér att gilla
efter uppsigning samt att, om den giller tills vidare, den upphor att
gilla tidigast vid det minadsskifte som intriffar nirmast efter tre
ménader frdn uppsigningen. Om foérhandlingsordningen sigs upp
har motparten enligt 13 § HFL ritt att hinskjuta frigan om férling-
ning av forhandlingsordningen till prévning av hyresnimnden. En
sddan tvist ska provas enligt de grunder som anges 1 10 § HFL.

Bestimmelserna om ritten till inférande och om uppsigning
kompletterar dirmed varandra eftersom samma norm ska tillimpas.
Vid skilighetsbeddmningen ska hyresnimnden bl.a. beakta det antal
ligenheter som forhandlingsordningen kan férvintas komma att
omfatta. Enligt férarbetena kan rent allmint anvindas vissa riktlinjer
enligt foljande. Om antalet ligenheter som skulle komma att om-
fattas av forhandlingsordningen uppgir till mer 4n ett hundratal,
borde det regelmissigt vara skiligt att férhandlingsordningen ska
gilla. Ar antalet ligenheter som skulle omfattas av forhandlingsord-
ningen ligre, borde det i allminhet vara skiligt att férhandlingsord-
ningen giller om den kommer att omfatta ett flertal av ligenheterna
1 det eller de hus som férhandlingsordningen skulle gilla. Den part
som begir forhandlingsordning ska visa att denna kan férvintas att
omfatta tillrickligt antal ligenheter och att 6vriga rekvisit for rite till
férhandlingsordning ir upptyllda. (Se prop. 1996/97:30 s. 45 {. och
RH 2000:46.)

Enligt systemet med presumtionshyra krivs for att en férhand-
lingséverenskommelse ska fi presumtionsverkan, bl.a. att den har
triffats innan det har triffats hyresavtal f6r ndgon av ligenheterna
(12 kap. 55 ¢ § forsta stycket JB). Presumtionshyran ir ofta hogre
in bruksvirdeshyran, dven om det kan finnas hus dir presumtions-
hyran ir ligre. En fastighetsigare ska redan infér ett stillnings-
tagande om en viss nybyggnation ska genomféras eller inte kinna till
nivdn pd den hyra som kan tas ut (prop. 2005/06:80's. 23). I samband
med att reglerna om presumtionshyra infordes klargjordes att avtal
om forhandlingsordning kan ingds dven for planerade hus. Det ligger
alltsd 1 fastighetsigarens intresse att redan for planerade hus kunna
triffa avtal om férhandlingsordning, nir fastighetsigaren vill ha pre-
sumtionshyra.

I modellen med fri hyressittning har den fastighetsigare som vill
ha fri hyressittning 1 stillet motsatt intresse eftersom lagen inte

kommer att bli tillimplig om hyran ska férhandlas kollektivt. Enligt
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hyresférhandlingslagen kan en fastighetsigare inte tvingas att ingd
avtal om foérhandlingsordning p4 planeringsstadiet. Nir fastighets-
dgaren vidtagit sidana dtgirder att huset dr att anse som pdbérjat kan
en hyresgistorganisation begira prévning 1 hyresnimnden. I detta
tidiga skede dr det inte vanligt att det redan finns hyresgister. Om
hyresvirden vigrar att triffa en dverenskommelse om férhandlings-
ordning, kan inte hyresgistorganisationen visa att férhandlingsord-
ningen kan férvintas omfatta ett tillrickligt antal ligenheter. Detta
eftersom det saknas hyresgister som kan tillfrigas om deras ¢nskan
att ingd 1 det kollektiva férhandlingssystemet. Nir det nirmar sig
inflyttning, i slutet av piborjandestadiet, bor den hyresvird som vill
att lagen om fri hyressittning vid nyproduktion ska tillimpas ha ett
villkor om detta i hyresavtalet som inte kan feltolkas.

Utgdngspunkten f6r modellen med fri hyressittning dr avtals-
frihet och att hyresvirden eller hyresgisten inte ensidigt ska kunna
byta till bruksvirdessystemet. Hyresgisten accepterar att lagen om
fri hyressittning vid nyproduktion ska tillimpas nir ett hyresavtal
med ett sidant innehll ingds. Ett byte av system frén fri hyressitt-
ning till bruksvirdeshyra innebir att hyran ska prévas enligt en annan
norm. Om bruksvirdeshyran kan férvintas bli ligre in nuvarande
hyra kan det finnas ett storre incitament for en hyresgist att svara ja
pd en hyresgistorganisations friga om de vill att en férhandlings-
ordning ska inféras.

Ett byte av regelverk ska inte kunna goras mot en hyresvirds vilja.
I hyresférhandlingslagen ska dirfér inforas en bestimmelse om att
den lagen inte ir tillimplig vid upplitelse av bostadsligenhet som
omfattas av lagen om fri hyressittning vid nyproduktion. Nir ett
hyresavtal ingds som innehiller ett villkor om att den lagen ska till-
limpas, kan alltsd hyresférhandlingslagens bestimmelser inte lingre
tillimpas (jfr 1 § fjirde stycket HFL vid upplatelse med kooperativ
hyresritt). Det innebir att en organisation av hyresgister, oavsett
intresset hos tillfrigade hyresgister, inte har ritt att 8 frigan om
inférande av forhandlingsordning prévad.

De olika modellerna for hyressittning ska kunna samexistera
men det dr nddvindigt att de ir fristdende frdn varandra. I lagen om
fri hyressittning vid nyproduktion ska dirfér inféras en bestim-
melse om att lagen inte ska gilla fér en ligenhet som omfattas av en
forhandlingsordning enligt hyresforhandlingslagen. Om fri hyres-

sittning ska kunna anvindas f6r sddana ligenheter krivs dirmed att
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forhandlingsordningen upphér att gilla eller att forhandlingsklausulen
slopas. Denna prévning ska goras enligt hyresférhandlingslagens be-
stimmelser. Fér nyproducerade ligenheter 1 befintliga hus foreslas en
sirreglering, se nedan.

Ett byte av regelverk ska inte heller kunna géras mot en hyres-
gists vilja. Om en hyresvird triffar en 6verenskommelse om f6r-
handlingsordning pdverkar det inte befintliga hyresavtal som om-
fattas av lagen om fri hyressittning vid nyproduktion. Innehéller
hyresavtalet ett villkor om att den lagen ska tillimpas kan inte hyres-
forhandlingslagen tillimpas pd den uppldtelsen. Bestimmelserna i
jordabalken om hyressittning kan inte gilla eftersom det finns avvi-
kande bestimmelser 1 lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.

I det féregdende har redogjorts f6r de bestimmelser som finns i
hyrestérhandlingslagen och den ritt tll férhandlingsordning som
foreskrivs dir. Hyresvirdar och hyresgistorganisationer har emeller-
tid 1 vissa fall avtalat att samtliga — nuvarande och tillkommande —
ligenheter som ingdr i ett bolags (hyresvirds) bestdnd ska omfattas
av férhandlingsordningen. Med ett s&dant innehill innebir parternas
avtal att dven ligenheter i hus som produceras i framtiden ska om-
fattas av foérhandlingsordningen. Enligt 3 § HFL omfattar en for-
handlingsordning samtliga bostadsligenheter 1 ett eller flera pla-
nerade, piborjade eller befintliga hus. Nir det nu kommer att inféras
ett helt nytt system for hyressittning av bostadsligenheter kan det
ifrdgasittas om ett avtalsvillkor som innebir att hyresvirden for all
framtid har bundit sig vid ett system dven for hus som inte ens ir
planerade, ska anses som skiligt enligt avtalslagens bestimmelser.
Det fir dirfor forutsittas att parterna i forhandlingsordningen
kommer &verens om att justera dess innehall.

Det har ifrigasatts om lydelsen 1 2 § forsta stycket HFL innebir
att hyresgister kan vara bundna av férhandlingséverenskommelser
om hyra eller annat hyresvillkor som triffas pd grundval av en annan
férhandlingsordning dn den som gillde nir férhandlingsklausulen
ingicks. Frigan fir anses ligga utanfér ramen for uppdraget. Den har
emellertid behandlats av den sirskilde utredaren i promemorian Ett
oberoende tvistlosningsférfarande for kollektiva hyrestvister. Utre-
daren har i fortydligande syfte foreslagit en dndrad lydelse av 2 §
forsta stycket HFL s3 att det i stillet féreskrivs ”... varom en 6ver-
enskommelse triffas pd grundval av férhandlingsordningen eller en
forbandlingsordning som ersatt forhandlingsordningen (foérhandlings-
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overenskommelse).” Foljden av dndringen ir att om parterna till
avtal om férhandlingsordning tecknar en férhandlingsordning som
ersitter en ildre forhandlingsordning, behéver hyresgisternas for-
handlingsklausuler inte uppdateras for att de ska vara bundna av de
forhandlingséverenskommelser om hyra eller annat hyresvillkor
som triffas pd grundval av den nya férhandlingsordningen. Utre-
darens forslag redovisades i december 2020 och har dnnu inte remiss-

behandlats.

Hyresavtalet fdr inte avse upplatelse av ligenbet for fritidsindamadl

I 12 kap. JB finns sirreglering avseende ligenheter f6r fritidsindamal
nir det giller bl.a. undantag frin besittningsskyddet vid kortvariga
upplitelser (se 45 § forsta stycket 2). Syftet med uppldtelsen dr avgo-
rande vid beddmningen av om det ir en ligenhet {6r fritidsindamal.
Det saknas anledning att l3ta sddana upplatelser omfattas av lagen om
fri hyressittning vid nyproduktion.

Med nyproduktion avses en ligenhet som har fardigstillts
den 1 juli 2022 eller senare

Enligt direktiven ska fri hyressittning inforas for “nyproducerade
ligenbeter, dvs. ligenheter som har fardigstillts efter att reformen genom-
forts”. De befintliga ligenheterna i bostadsbestindet ska allts3 inte
omfattas av reformen.

Nigon definition av begreppet firdigstillts finns inte 1 12 kap. JB.
Begreppet férekommer 1 12 kap. 13 § forsta stycket JB som fore-
skriver att om hyresavtalet avser en ligenhet som inte firdigstillts
nir avtalet ingicks och ligenheten dnnu ej ir 1 firdigt skick nir till-
tride ska ske, har hyresgisten ritt till skilig nedsittning av hyran
och sddan ritt att siga upp avtalet som anges i 11 §. Bestimmelsen
behandlar sdledes fall dir hyresvirden ir 1 drojsmal med att tillhanda-
hilla ligenheten 1 firdigt skick (enligt avtalet) pd tilltridesdagen och
ger hyresgisten ritt till bl.a. uppsigning och skadestdnd.

Bedémningen av huruvida ligenheten inte ir fardigstilld vid hyres-
avtalets ingdende, bor inte vélla ndgra tillimpningsproblem. Mot bak-
grund av att den nimnda bestimmelsen ligger avgérande vikt vid
ligenhetens skick, som fir anses vara en annan sak dn att en ligenhet
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1allminhet har firdigstillts, ger tillimpningen av denna bestimmelse
inte ndgot svar pd frigan om vad som bér krivas for att en bostads-
ligenhet ska anses ha firdigstillts 1 den nya lagens mening.

Att en bostadslidgenhet har firdigstillts far anses innebira att det
inte finns ndgra fysiska eller tekniska brister eller nigra férbud mot
ligenhetens anvindning. Enligt vanligt sprdkbruk kan ordet upp-
fattas som att bostadsligenheten ska vara firdig for att tas i bruk.
Begreppet tas 1 bruk har emellertid inte en faststilld innebérd. Det
kan konstateras att det inte finns nigon klar och avgrinsad allmin
uppfattning om exakt vad som krivs for att en bostadsligenhet ska
anses ha firdigstillts.

Ett alternativ kan vara att knyta tidpunkten fér firdigstillande till
det nya huset. Enligt 10 kap. 4 § plan- och bygglagen (2010:900, PBL)
far ett byggnadsverk inte tas 1 bruk 1 de delar som omfattas av ett
startbesked f6r byggitgirder férrin byggnadsnimnden har gett ett
slutbesked, om nimnden inte beslutar annat. Bygglov krivs vid
nybyggnad och dirmed dven startbesked. Byggnadsnimnden ska ge
ett slutbesked om bl.a. byggherren har visat att alla krav som giller
for dtgirderna enligt lovet, kontrollplanen, startbeskedet eller beslut
om kompletterande villkor ir uppfyllda (10 kap. 36 § PBL). Bygg-
nadsnimnden kan ge ett interimistiskt slutbesked (10 kap. 38 § PBL).
Separata slutbesked kan limnas vid projekt i flera etapper.

Dagen for slutbeskedet anvinds redan i sammanhang dir det har
betydelse att dagen for firdigstillande kan bestimmas till en viss dag.
Ett exempel dr f6r att bestimma nir ett byggnadsprojekt ska anses
firdigstillt och dirmed utbetalningsbeslut av st6d kan fattas (5 §
andra stycket och 17 § férordningen [2016:881] om statligt investe-
ringsstdd f6r hyresbostider och bostider for studerande). Ett annat
ar att nir SCB redovisar statistik av antal firdigstillda bostadsligen-
heter genom nybyggnad mits firdigstillande med en observations-
variabel som dr datum f6r kommunens slutbesked (kvalitetsdeklara-
tion, Nybyggnad av bostider, 20200615, s. 4).

Det fir anses vara mindre limpligt att knyta lagens tillimpnings-
omrdde till en tidpunkt som ir avhingig tilltridesdagen. En klar
fordel med att anvinda datumet f6r slutbesked ir att det blir tydligt
vilken dag som ett hus har fardigstillts och dirmed om den nya lagen
kan gilla f6r hyresavtalet. Den nya lagen foreslds trida 1 kraft den
1juli 2022. Lagen bor dirfor kunna tillimpas f6r hyresavtal av
bostadsligenhet som har firdigstillts nimnda datum eller senare, om
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hyresvirden bestimt att hyran inte ska férhandlas med en organisa-
tion av hyresgister och ligenheten inte omfattas av en férhandlings-
ordning.

Nir en ligenhet ir firdigstilld har alltsi betydelse for den nya
lagens tillimplighet och avgdér om ligenheten ingdr 1 det befintliga
bestdndet — som enligt direktiven inte fir omfattas av de nya reglerna
— eller dr nyproduktion som kan omfattas. En annan sak ir bedém-
ningen enligt 12 kap. 13 § f6rsta stycket JB av huruvida ligenheten
ir 1 firdigt skick (enligt avtalet) pé tilltridesdagen.

Den tilltridesdag som eventuellt anges 1 hyresavtalet ir dirmed
utan betydelse for den nya lagens tillimpningsomride. Lagens tillimp-
lighet pd hyresavtal som har ingitts fore lagens ikrafttridande, se
kapitel 15.

Nyproducerade bostadsligenheter i befintliga hus ska kunna omfattas

Modellen med presumtionshyra kan tillimpas ocksd pd bostads-
ligenheter som tillskapas genom en ombyggnad av utrymmen som
anvinds fér annat in bostadsindamil. I de fall dir nya bostider
inreds 1 ett befintligt hyreshus dir ligenheter upplits inom ramen
for modellen med bruksvirdeshyra, kan det enligt direktiven vara
rimligt att den modellen giller f6r hyressittningen 1 hela huset.
I uppdraget ingdr att ta stillning till om detta ir en limplig avgrins-
ning eller om skil talar for att sddana nybyggda ligenheter ska kunna
omfattas av fri hyressittning.

I modellen med presumtionshyra finns alltsd ett visst undantag
frdn principen om att ombyggnader av hus ska omfattas av bruks-
virdessystemets hyressittning (12 kap. 55 ¢ § andra stycket JB). Vid
ombyggnad av en del av ett hus eller tillbyggnad av ett hus kan endast
de bostadsligenheter omfattas som har bildats av utrymmen som
omedelbart fore dndringen inte till ndgon del anvindes som bostads-
ligenhet (givet att vissa andra férutsittningar ir uppfyllda).

I forarbetena till presumtionshyresmodellen angavs som utgdngs-
punkter for ett nytt hyressittningssystem att hyran ska ticka hyres-
virdens kostnader f6r nyproduktionen, att det ska sikerstillas god
forutsigbarhet for hyran s3 att fastighetsigaren ska kinna till den
hyra som kan tas ut och inte riskera att hyran dndras en kort tid efter
att ligenheterna har tagits 1 bruk samt att hyresgisternas intresse av
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skilig hyra och stabilt besittningsskydd inte &sidositts (prop.
2005/06:80 s.23). Huvudsyftet med att inféra en ordning dir
forhandlingséverenskommelser ges presumtionsverkan var att for-
bittra férutsittningarna f6r nybyggnation. Nigra skil for eller mot
att endast l3ta modellen med presumtionshyra innefatta nybyggda
hus och inte ombyggnad eller tillbyggnad av befintliga hus redo-
visades inte (jfr a. prop. s. 29 f.).

I betinkandet Hyran vid nyproduktion (SOU 2017:65) utvir-
derades reglerna om presumtionshyra. Det ansigs att modellen med
presumtionshyra sannolikt hade bidragit till en 6kad produktion av
hyresbostider dven om det inte gick att avgdra hur stor effekt den
hade haft pd byggandet. Som ett osikerhetsmoment med modellen
identifierades att det var oklart om presumtionshyra fir anvindas nir
ett utrymme, som tidigare har varit bostad men direfter har anvints
fér annat indamdl under lingre tid, 3terigen ska anvindas som
bostad. Utredningen féreslog dirfor ett foértydligande f6r att klar-
goraatt modellen med presumtionshyra ocks3 ir tillimplig pd sddana
om- eller tillbyggnader. Nigon ledning 1 frigan om vilka f6ljder som
valet att lita presumtionshyressystemet omfatta dven ombyggnad
och tllbyggnad skulle kunna medféra, gir inte att utlisa 1 betin-
kandet. (Se SOU 2017:65s. 118, s. 133 f. och s. 161 {.)

Nir bestimmelserna 1 12 kap. 55 ¢ § JB dndrades &r 2019 for att
fortydliga att dterstillda bostider omfattas gjordes beddmningen att
indringen kunde bidra till att ytterligare hyresligenheter skapades
(prop. 2018/19:107 s.58). Den omstindigheten att vissa remiss-
instanser hade framfért att forslaget endast gav en marginell effekt
for bostadsbyggandet ansigs inte vara ndgot skil {or att avstd frin
forbittringen (a. prop. s. 59).

Det kan konstateras att det inte ir mojligt att bygga helt nya hus
1 ndgon storre utstrickning pd marknader dir det redan ir tittbe-
byggt, som i storstidernas centrala delar. I dessa omriden finns det
emellertid inte sillan ett storre utbud av lokaler som kan konverteras
till bostider, inte minst till f6ljd av indrade beteenden med mer
hemarbete och e-handel. Vidare kan det i tittbebyggda omriden vara
mojligt att bygga ytterligare viningsplan pa befintliga hus eller andra
tillbyggnader. Produktionskostnaderna f6r ombyggnad och tillbygg-
nad kan 1 minga fall vara hogre in vid nybyggnad. Samtidigt ir efter-
fragan pd bostider stdrre och betalningsviljan kan antas vara hogre i
stadskirnor och angrinsande omriden in pd andra marknader. Med
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fri hyressittning kan incitamentet f6r ombyggnad eller tillbyggnad
6ka och dirmed fler bostadsligenheter skapas. Det ir naturligtvis ett
starkt skil for att s8dana nyproducerade bostadsligenheter bor om-
fattas av modellen med fri hyressittning.

Ett skil som i ndgon mén talar mot att inte mojliggora olika
hyressittningssystem i1 samma hus ir att det {6r hyresvirden kom-
mer innebdra administrativt merarbete. Den 6kade administrativa
bérda som flera system i samma hus ger upphov till har emellertid
accepterats av den hyresvird som viljer alternativet med fri hyres-
sittning. Som tidigare angetts finns det inget krav pd att en hyresvird
1 sitt nyproducerade hus méste vilja fri hyressittning fér samtliga
ligenheter. Det ir enligt lagen om fri hyressittning vid nyproduk-
tion mojligt att ha sdvil bruksvirdessystemet (om ligenheten inte
omfattas av en férhandlingsordning) som systemet med fri hyres-
sittning i samma hus.

Det kan férutses att hyrorna 1 vissa fall kan komma att uppvisa
storre skillnader 1 samma hus med bruksvirdeshyra och fri hyres-
sittning, in 1 hus med bruksvirdeshyra och presumtionshyra. Hyres-
skillnader i samma hus, 1 bide héjande och sinkande riktning, kan av
hyresgisterna upplevas som orittvisa och ogrundade. Redan i dag kan
emellertid féorekomma att hyran varierar 1 samma hus.

Under det senaste lagstiftningsirendet rérande presumtionshyres-
modellen pdpekades att en risk med aterstillda bostadsligenheter var
att en hyresvird forsékte missbruka systemet for att kunna ta ut en
hogre hyra dn tidigare. Det skulle kunna ske genom att en hyresvird
omvandlade en befintlig bostadsligenhet till ndgon annan form av
utrymme under en mycket kort tid f6r att sedan anvinda utrymmet
som bostadsligenhet igen. Bedomningen var att mojligheten att
kringgd bestimmelsen pd detta sitt 1 praktiken framstod som be-
grinsad, eftersom presumtionshyra kriver foérhandlingséverens-
kommelse och ndgon sdan troligen inte kommer att triffas i en sidan
situation. (Se prop. 2018/19:107 5. 58 {.)

I modellen med fri hyressittning kommer inte en organisation av
hyresgister att ha méjlighet att férhindra ett sddant forsok till kring-
gdende genom att vigra att triffa en forhandlingséverenskommelse.
Risken for kringgdende ska emellertid inte 6verdrivas. For att nypro-
duktion ska anses vara for handen krivs nigon form av byggande.
Det utesluter att en tom bostadsligenhet som under en tid anvinds
som t.ex. forrdd kan falla in under tillimpningsomridet utan att
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byggdtgirder vidtas. En renovering utgér inte nyproduktion 1 lagens
mening. Vidare kan hyresvirden inte grunda en uppsigning av
befintlig hyresgist pd att ytan behovs till exempelvis ett gemensamt
utrymme.

For det fall att hyresavtalet omfattar en ritt att disponera ett
gemensamt utrymme méiste hyresvirden f6lja de regler som giller
for villkorsindringar. Samma sak giller om hyresavtalet ger hyres-
gisten ensam ritt att disponera ett till bostadsligenheten sirskilt
angivet utrymme, som ett forrdd i killaren eller pd vinden. En hyres-
vird dr dirmed forhindrad att ensidigt upphiva eller indra ett sidant
hyresvillkor.

Sammantaget fir anses att dvervigande skil talar for att dven
bostadsligenheter 1 befintliga hus som bildas av utrymme som omedel-
bart fore firdigstillandet inte till ndgon del anvints som bostadsligen-
het, ska kunna omfattas av modellen med fri hyressittning. Det fir
anses vara en fordel att modellen med fri hyressittning tillimpas
enhetligt pd s sitt att alla nyproducerade bostadsligenheter som
inte ingdr 1 det befintliga bestindet och som fardigstills efter en viss
tidpunkt kan omfattas. Dirtill kommer att desto fler ligenheter som
tillskapas dir fri hyressittning tillimpas innebir att ett rittvisande
pris for att hyra en sddan ligenhet uppnds snabbare, vilket ir till gagn
fér hyreskonsumenterna.

Det innebir att ombyggnad av befintliga bostadsligenheter natur-
ligtvis inte kommer att omfattas. Om nigon del av den nybildade
bostadsligenheten har anvints som sidan kan den inte omfattas av
reglerna om fri hyressittning. Inget hindrar att reglerna tillimpas pd
den delen av ett hus som tidigare har anvints som lokaler vilket kan
leda till att en enda bostadsligenhet, som t.ex. en vaktmistarbostad,
har ett annat hyressittningssystem in resten av bostadsligenheterna
1 samma hus. Inte heller ir det ett hinder om det f6r den befintliga
ligenheten har ingdtts skilda avtal f6r de olika delarna och endast den
delen som utgjorde lokal byggs om.

Bedémningen av om den ligenhet som ska byggas om ir att anse
som bostadsligenhet ska goras pd sedvanligt sitt enligt reglerna i
12 kap. 1 § tredje stycket JB. Med bostadsligenhet avses dirmed en
ligenhet som uppldtits for att helt eller till en inte ovisentlig del
anvindas som bostad. Avgdrande f6r grinsdragningen ir indamalet
med upplitelsen. Det kan férekomma vissa fall dir vad som angetts
1 hyresavtalet inte stimmer 6verens med jordabalkens definition.
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Vid kombinerade upplatelser anses ligenheten uppliten som an-
tingen bostadsligenhet eller lokal. Ligenheter dir hyresgisten bade
bor och bedriver t.ex. likar- eller advokatpraktik, anses normalt som
bostadsligenhet (SOU 1966:14 s. 326). Om en sidan ligenhet om-
bildas och praktikdelen byggs om till bostad ir kravet pd att den
tidigare inte anvints som bostadsligenhet inte uppfyllt. Det ir i linje
med att ett syfte med reformen ir att det ska produceras nya
bostider, inte att stora befintliga bostadsligenheter ska ombildas till
flera mindre bostadsligenheter. Vid omfattande rorelser, som vid
restaurang eller industri, dir bostadsinslaget dr svagt och ligenheten
normalt anses som lokal, blir bedémningen den omvinda. Den nya
lagen kommer inte att kunna tillimpas vid ombyggnad av en ligen-
het som hyrts ut genom ett sidant avtal om blockuthyrning som
avses 1 12 kap. 1 § sjitte stycket JB. En sddan ligenhet ir alltid en
bostadsligenhet.

Nir det giller ett nyproducerat hus redogors i det foregiende for
att bestimmelserna i hyresférhandlingslagen inte kan tvinga en hyres-
vird att ingd en forhandlingsordning mot dennes vilja. Hyresgistorga-
nisationen kan inte vid den skilighetsbedémning som hyresnimnden
ska gora enligt 10 § HFL visa att férhandlingsordningen kan fér-
vintas komma att omfatta ett tillrickligt antal ligenheter, nir det
inte finns ndgra hyresgister. Nir hyresgisten har ingdtt ett avtal som
uppfyller kraven enligt lagen om fri hyressittning vid nyproduktion,
ir hyresforhandlingslagen inte tillimplig p& den upplatelsen.

Nir det giller nyproducerade ligenheter 1 ett befintligt hus kan
det finnas en férhandlingsordning som giller f6r huset. Av 3 § f6rsta
stycket HFL f6ljer att en férhandlingsordning omfattar samtliga
bostadsligenheter 1 huset. Det innebir att 4ven nyproducerade ligen-
heter omfattas av férhandlingsordningen, om inte férhandlingsklau-
sulen slopats genom 6verenskommelse mellan hyresvird och hyres-
gist (andra stycket) eller beslut av hyresnimnden (tredje stycket).
Enligt gillande regelverk ir det dirfér inte mojligt for en hyresvird
att nir hyresavtalet triffas vilja modellen med fri hyressittning fér
nyproducerade ligenheter 1 hus som firdigstillts fore reformen.

Ett syfte med reformen ir att det ska vara mojligt f6r en hyres-
vird att vilja en annan modell {6r hyressittning av nyproducerade
ligenheter dn bruksvirdessystemets. Som konstaterats ovan talar
overvigande skil for att dven bostadsligenheter 1 befintliga hus som
bildas av utrymme som omedelbart fore firdigstillandet inte till
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ndgon del anvints som bostadsligenhet, ska kunna omfattas av
modellen med fri hyressittning. Det f&r dirfér anses nddvindigt att
inféra bestimmelser som mojliggor f6r hyresvirden att undanta si-
dana ligenheter frin férhandlingsordningen, oavsett hyresgistorga-
nisationens instillning. Undantaget inférs limpligen som ett nytt
fjarde stycke 13 § HFL.

For att inte skapa oklarhet kring om ligenheten omfattas eller
inte av férhandlingsordningen, bor gilla att det ir hyresavtalets
innehall som avgdr. Normalt féreligger inga svarigheter att faststilla
innehéllet 1 och tidpunkten for ett hyresavtal. Det ska dirfor fore-
skrivas att en forhandlingsordning inte giller for en ligenhet som
har bildats vid ombyggnad av hus eller tillbyggnad av hus, om lagen
om fri hyressittning vid nyproduktion ir tillimplig pd hyresavtalet.
I den lagen anges att lagen inte ska gilla en ligenhet som omfattas av
en forhandlingsordning enligt hyresférhandlingslagen. Det kan natur-
ligtvis uppfattas som ett cirkelresonemang. Intentionen ir emellertid
att bestimmelserna ska samspela p4 s8 sitt att en hyresvird som ingdr
ett hyresavtal for en sidan ligenhet, och 6vriga krav enligt den nya
lagen idr uppfyllda, uppfyller rekvisiten for undantag. Lagen om fri
hyressittning vid nyproduktion kan dirmed gilla for hyresavtalet.

Enligt den féreslagna bestimmelsen i 1 § fjirde stycket HFL ir
den lagen inte tillimplig 6ver huvud taget pd en upplitelse enligt
lagen om fri hyressittning vid nyproduktion. Det fir ull f6ljd att
avtalet inte kan vara ogiltigt enligt 23 § HFL och att hyresgist-
organisationen inte har ritt till skadestind enligt 26 eller 27 § HFL.
Nir det inte dr en upplitelse enligt lagen om fri hyressittning vid
nyproduktion, t.ex. om ligenheten ir outhyrd eller hyresavtalet inne-
hiller en férhandlingsklausul, omfattas ligenheten av férhandlings-
ordningen eftersom rekvisiten for undantaget i fjirde stycket inte ir

uppfyllt.

Bestimmelserna i 12 kap. | B ska gilla, om inte ndgot annat foreskrivs
i lagen om fri hyressitining vid nyproduktion

Den nya modellen med fri hyressittning tar frimst sikte p hur hyran
ska bestimmas och dirmed anslutande frigor. Utgdngspunkten ir att
bestimmelserna 1 12 kap. JB ska gilla, om det inte finns skil f6r sir-
reglering. Sirreglering ir nédvindig nir det giller framfor allt be-
stimmelserna om hyrans prévning, se avsnitt 13.1. En genomgéing
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av ovriga bestimmelser 1 12 kap. JB och éverviganden om behovet
av sirreglering finns i kapitel 11.

7.3 Regleringen ska vara tvingande till hyresgastens
forman om inte annat anges

Forslag: Avtalsvillkor som 1 jimforelse med bestimmelserna i
den nya lagen ir till nackdel for hyresgisten eller den som har ritt
att trida 1 hans eller hennes stille 4r utan verkan mot denne, om
inte annat anges i lagen.

I friga om hyresavtal som omfattar minst tre ligenheter som
hyresgisten ska hyra ut i andra hand, giller bestimmelserna 1
12 kap. 1 § sjitte stycket JB.

Skilen for forslaget

Enligt 12 kap. 1 § femte stycket B idr f6rbehdll som strider mot en
bestimmelse 1 kapitlet utan verkan mot hyresgisten eller den som har
ritt att trida 1 hans eller hennes stille, om inte annat anges. En lik-
nande bestimmelse bor inforas 1 lagen om fri hyressittning vid nypro-
duktion fér de bestimmelser som finns 1 den lagen. Regeln hindrar
inte att parterna vid tvist om dndring av hyresvillkor kan komma
dverens om ndgot som strider mot en tvingande bestimmelse, se
avsnitt 13.4.

Det finns 1 12 kap. 1 § sjitte stycket JB sirreglering avseende s.k.
blockuthyrning. Som framgar i avsnitt 11.2 finns skl {6r att undan-
tag ska medges frin vissa bestimmelser nir det giller blockuthyr-
ning av ligenheter som omfattas av lagen om fri hyressittning vid
nyproduktion. I lagen bor dirfor inforas en sddan bestimmelse.
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3 Hyrans bestdmmande vid fri
hyressattning vid nyproduktion

8.1 Avtalsrattsliga utgangspunkter

I kapitel 7 foreslds att ett nytt system med fri hyressittning vid
nyproduktion ska introduceras. Det ir, som dir har redovisats,
hyresvirden som bestimmer om fri hyressittning ska gilla fér ny-
byggda ligenheter. For de hyresgister som tecknar hyresavtal avse-
ende sddana ligenheter giller bestimmelserna i1 lagen om fri hyres-
sittning vid nyproduktion och 12 kap. JB 1 tillimpliga delar. Reg-
lerna i 12 kap. JB ir tvingande till hyresgistens fé6rmin, om inte
annat anges. Detsamma giller betriffande reglerna i lagen om fri
hyressittning vid nyproduktion. Utgéngspunkten idr dirfér att det
som framgir av hyresavtalet endast giller under forutsittning att det
inte str 1 strid med tvingande bestimmelser 1 hyreslagstiftningen.

Hyresavtal behéver inte upprittas skriftligen enligt 12 kap. JB.
Nigot skriftlighetskrav foreslds inte heller betriffande hyresavtal
som tecknas inom ramen {6r lagen om fri hyressittning vid nypro-
duktion (se nirmare kapitel 7). Utan ett skriftligt avtal kan det dock
vara svirare att bevisa vad parterna har kommit éverens om. Vid en
eventuell tvist mellan hyresvird och hyresgist kring ett hyresavtals
ingdende och eventuell ogiltighet av ett hyresavtal ir bestimmelser-
na i lagen (1915:218) om avtal och andra rittshandlingar pd f6rmé-
genhetsrittens omrdde (AvtL) tillimpliga. Exempelvis kan villkor
i ett hyresavtal jimkas eller limnas utan avseende enligt 36 § AvtL,
om villkoret bedéms vara oskiligt. Aven allminna avtalsrittsliga
principer kan tillimpas vid en tvist avseende ett hyresavtal. Dock kan
hir lyftas fram att en hyresvird som anser sig t.ex. ha blivit vilseledd
vid avtalets ingdende i forsta hand torde siga upp avtalet under
8beropande av ndgon besittningsbrytande grund.
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Det ir inte mojligt f6r en part att ensidigt dndra ett ingdnget avtal.
Det giller dven frigor om hyrans belopp och hur hyran ska justeras.
Onskemal frin den ena partens sida om att hyran ska justeras p3 ett
annat sitt in vad som framgdr av lagen om fri hyressittning vid ny-
produktion méste siledes accepteras av den andra parten. Det inne-
bir exempelvis att det inte ir mojligt f6r en av parterna att tillse att
hyresférhandlingar sker inom ramen f6r det kollektiva férhandlings-
systemet, om inte bdda parter ir ense om det och vriga forutsitt-
ningar ir fér handen. Den frigan utvecklas i avsnitt 8.4.4.

I det f6ljande redogérs f6r vad som ska gilla vid bestimmande av
hyra enligt lagen om fri hyressittning vid nyproduktion, sdvil vid
avtalets ingdende som under pdgiende hyresférhdllande.

8.2 Inflyttningshyra

Med inflyttningshyra avses hir hyran f6r den hyresgist som forst
flyttar in i en nybyggd ligenhet och hyran f6r den hyresgist som 1
ett senare skede flyttar in 1 ligenheten genom nyuthyrning. Hyran
ska alltsd férhandlas om 1 en sidan situation. I vilken méin reglerna
giller dven betriffande hyra for en ny hyresgist i samband med 6ver-
l3telse av hyresritten behandlas 1 kapitel 10.

8.2.1 Hyrans belopp

Forslag: Nir hyresavtal triffas enligt lagen om fri hyressittning
vid nyproduktion ska hyresvird och hyresgist komma 6verens
om hyrans storlek.

Skilen for forslaget

Redan i dag rdder — med vissa inskrinkningar — avtalsfrihet 1 friga
om hyrans storlek. Syftet med att inféra fri hyressittning vid ny-
produktion ir att bidra till att det finns férutsittningar for ett ut-
hilligt utbud av hyresligenheter som svarar mot behoven. Allt f6r
strikta regler kring hur hyran ska bestimmas kan leda till ineffektiva
investeringar som inte svarar mot sidana bostider som efterfrigas.
Aven vid bestimmande av hyran enligt den nya lagen om fri hyres-
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sittning vid nyproduktion bér dirfor avtalsfrihet gilla. Parterna ska
alltsd 1 princip kunna komma 6verens om vilken hyra de vill. Det,
tillsammans med det nya systemet f6r hyresjusteringar som foresl3s
i det foljande, kan forvintas ge fastighetsigare bittre mojligheter att
utveckla och utdka sitt bestdnd av hyresligenheter pd ett sitt som
bade gynnar och efterfrigas av bostadskonsumenter.

Skyddet for hyresgister mot opdkallat hoga hyror ir 1 dag i stor
utstrickning byggt kring de kollektiva férhandlingarna om hyran.
Det nya systemet med fri hyressittning vid nyproduktion kommer
i stillet att utgs fran individuella hyresavtal. Aven om fri hyressitt-
ning ska vara utgdngspunkten for systemet dr det viktigt att enskilda
hyresgister samtidigt fir en mojlighet att ta tillvara sina intressen for
att pd sd sitt tillforsikras ett skydd mot opdkallat hoga hyror. Vid en
eventuell prévning vid hyresnimnden betriffande inflyttningshyran
ska dirfor gilla att den 6verenskomna hyran inte visentligen far
overstiga hyran f6r liknande ligenheter. Vad detta nirmare innebir
redogors for 1 kapitel 13. Med en sidan regel kan hyran anpassas
efter ridande lige pd marknaden, samtidigt som konsumentskyddet
for hyresgisten uppritthills.

I kapitel 12 foreslds att fastighetsigare ska 3liggas att gora rele-
vant information om hyresliget tillginglig. Genom att hyresgisten
pa s vis kan {8 en 6verblick dver hyresnivan for liknande ligenheter
som omfattas av den fria hyressittningen ges denne en bittre mojlig-
het att skydda sig mot opdkallat hoga hyror. Stimmer féreslagen
hyra inte alls 6verens med hyran for liknande ligenheter kan hyres-
gisten patala det f6r hyresvirden. Genom att en jimforelse gors pa
ett s tidigt stadium tillférsikras bida parter bittre férutsebarhet.
Aven vid en eventuell prévning av de rittsvirdande myndigheterna
kommer nimligen hyran for liknande ligenheter som omfattas av
lagens tillimpningsomrade att beaktas. Har en jimférelse med hyran
for liknande ligenheter gjorts, kan bdda parter siledes 1 princip utgd
frdn att avtalad hyra— med den justering som féljer av avtalet — giller,
om inte ndgot oférutsett intriffar. Vidare torde risken for tvister
med anledning av inflyttningshyran minska. Hur en hyresgist som
vill f inflyttningshyran provad ska gi ull viiga framgér av kapitel 13.
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8.2.2 Vad ska hyran omfatta?

Bedomning: Det ska finnas en mojlighet for parterna att under
de forutsittningar som anges 1 12 kap. 19 § JB frin det belopp
som anges 1 hyresavtalet undanta kostnader f6r uppvirmning,
nedkylning eller férseende med varmvatten eller elektrisk stréom
eller avgifter for vatten och avlopp.

Skilen for beddmningen

Hyran ska enligt 12 kap. 19 § JB vara till beloppet bestimd 1 hyres-
avtalet eller, om det finns en férhandlingsklausul, i1 férhandlings-
overenskommelsen. Frin huvudregeln undantas under vissa férut-
sittningar kostnader for uppvirmning, nedkylning, férseende med
varmvatten eller elektrisk strom eller avgifter f6r vatten och avlopp.
Ersittningen for sddana kostnader och avgifter behéver inte bestim-
mas 1 forvig, om (1) hyresavtalet innehdller en férhandlingsklausul
och grunderna for hur ersittningen ska beriknas har faststillts
genom en forhandlingséverenskommelse eller genom ett beslut av
hyresnimnd, (ii) ligenheten finns 1 ett en- eller tvifamiljshus eller
inom en dgarligenhetsfastighet eller (iii) om, betriffande avgift for
vatten och avlopp, avgiften tas ut efter individuell mitning. Undan-
tag finns dven vid andrahandsuthyrning. Betriffande ovan nimnda
kostnader och avgifter godtas sdledes i vissa fall rorlig ersittning.
Om en kostnad som hinfér sig till uppvirmning, nedkylning eller
forseende med varmvatten eller elektrisk strom kan piforas hyres-
gisten efter individuell mitning, giller dock enligt fjirde stycket att
berikningen av ersittning for kostnaden ska ta sin utgingspunkt i
den uppmitta férbrukningen.

Det finns sdledes i dag, under vissa férutsittningar, en mojlighet
att avtala antingen om kallhyra eller om s.k. totalhyra, dvs. hyra som
omfattar dven ovan nimnda avgifter och kostnader. I vissa fall finns
det dessutom ett krav pd att berikningen ska ta sin utgdngspunkt
1 uppmiitt f6rbrukning. Frigan dr om aktuell reglering bor gilla dven
nir hyran ska bestimmas enligt lagen om fri hyressittning vid ny-
produktion. Som tidigare har nimnts, bor utgdngspunkten vara att
bestimmelsernai 12 kap. JB ska gilla, om det inte finns nigon anled-
ning diremot.
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Bestimmelsen i 12 kap. 19 § fjirde stycket JB har tillkommit fér
att anpassa den svenska regleringen till ett EU-direktiv." For att
regleringen inte ska std 1 strid med direktivet krivs att bestimmelsen
om individuell mitning dven omfattar nyproduktion. Siledes ska
ocksd vid hyressittning enligt lagen om fri hyressittning vid nypro-
duktion gilla att kostnader som hiinfor sig till ligenhetens uppvirm-
ning, nedkylning eller férseende med varmvatten eller elektrisk
strom ska pdforas hyresgisten efter individuell mitning, om forut-
sittningar for det finns.

Betriffande den valméjlighet mellan kallhyra och totalhyra som
direfter kvarstdr kan konstateras att potentiella hyresgisters mojlig-
het att i samband med hyresavtalets ingdende jimféra hyran med
hyror for andra ligenheter dir fri hyressittning giller kan forsvéras,
om hyran 1 olika hyresavtal inte omfattar samma kostnader och av-
gifter. Samtidigt giller valméjligheten mellan kallhyra och totalhyra
redan 1 dag och har sdvitt kint inte villat bekymmer 1 samband med
bruksvirdesbedémningarna. Det ir férvisso sd att bedémningarna
gors av hyresnimnderna och sdledes inte av hyresgisterna sjilva.
Under férutsittning att det tydligt anges vad hyran omfattar bér
valmojligheten dock inte heller leda till svirigheter {f6r potentiella
hyresgister att gora fullgoda jimférelser mellan olika objekt. Bedom-
ningen ir siledes att det, med beaktande av de inskrinkningar som
giller enligt 12 kap. 19 § JB, dven fortsittningsvis bér vara upp till
avtalsparterna att avgdra om den hyra som bestims i hyresavtalet ska
omfatta nimnda kostnader och avgifter. Det bér 1 sammanhanget
nimnas att olika nyttigheter ocksd kan ingd 1 hyresbeloppet. Det kan
t.ex. rora sig om tilligg pd hyresbeloppet f6r parkeringsplats och till-
ging till gym. Aven p4 s sitt kan siledes angivna belopp skilja sig 4t.

Vad som ska gilla betriffande kravet i 12 kap. 19 § f6rsta stycket
férsta meningen JB om att hyran f6r bostadsligenheter ska vara till
beloppet bestimd i hyresavtalet utvecklas 1 kapitel 11.

! Europaparlamentets och ridets direktiv 2012/27/EU av den 25 oktober 2012 om energi-
effektivitet, om dndring av direktiven 2009/125/EG och 2010/30/EU och om upphivande av
direktiven 2004/8/EG och 2006/32/EG.
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8.3 Hyresjustering inom ramen for ett pagaende
hyresforhallande

8.3.1 Allménna utgangspunkter

Bedomning: Justering av hyra inom ramen for det nya systemet
om fri hyressittning vid nyproduktion ska som huvudregel ske
enligt en férutbestimd ordning.

Skilen for beddmningen

Enligt direktiven ska hyran vid tillimpning av det nya systemet om
fri hyressittning vid nyproduktion efter en inledande period sittas
genom gingse férhandling eller enligt en tariff grundad pd jimfor-
bara nybyggda objekt med en gradvis anpassning for att uppnd foérut-
sigbarhet. Den inledande perioden ska vara begrinsad men samtidigt
tillrickligt 18ng for att mojliggéra en rictvisande statistik och till-
rickligt underlag f6r tariffen. Tariffsystemet ska enligt direktiven ge
en forutsebar och indamailsenlig prisutveckling och sdledes ge stabila
forutsittningar. Det kan dock enligt direktiven finnas ett behov av
att 1 olika situationer kunna avvika frin tariffen for att anpassa hyran
efter hur efterfrigade olika bostadsligenheter dr. S8dan hyra som
justeras enligt en tariff ska enligt direktiven inte férutsitta forhand-
lingar enligt hyresférhandlingslagen (1978:304).

Utgdngspunkten ir siledes att hyresjustering enligt den nya lagen
om fri hyressittning vid nyproduktion ska ske enligt en férut-
bestimd ordning. Enligt direktiven bor utgingspunkten vidare vara
att denna ska grundas pd jimférbara nybyggda objekt. Direktiven
ger dock en frihet att ange flera modeller fér hur ett system for
hyresjustering kan konstrueras. I kommande avsnitt redogors for
vilken ordning som bér viljas och vilka férutsittningar som bér
gilla. T avsnitt 8.4.4 utvecklas vad som bér gilla betriffande hyres-
justering inom ramen for kollektiva férhandlingar.
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8.3.2  Modeller for justering av hyra under pagaende
hyresforhallande

Utgdngspunkten ir siledes att justering av hyra enligt den nya lagen
om fri hyressittning vid nyproduktion ska ske enligt en férut-
bestimd ordning. Tv4 olika typer av system kan dd komma i friga;
ett som ir grundat pd ett index och ett som ir grundat pd jimforbara
nybyggda objekt.

Indexbaserad hyresjustering

Hyresjustering enligt index kan 1 dag tillimpas vid hyra av lokaler.
Av 12 kap. 19 § tredje stycket JB f6ljer nimligen att en indexklausul
kan anvindas som berikningsgrund fér lokalhyra, under férutsittning
att avtalet ar triffat f6r bestimd tid och hyrestiden dr minst tre &r.

Vid hyra av bostadsligenheter ska emellertid enligt 12 kap. 19 §
forsta stycket JB hyran anges som ett bestimt belopp 1 hyresavtalet
eller, om det finns en férhandlingsklausul 1 hyresavtalet, 1 férhand-
lingséverenskommelsen. Frin huvudregeln undantas, som tidigare
redovisats, under vissa férutsittningar kostnader for uppvirmning,
nedkylning, varmvatten eller elektrisk strém samt avgifter f6r vatten
och avlopp. Regeln innebir ett f6rbud mot indexklausuler och andra
klausuler som medfér att hyran inte dr bestimd pd férhand. Som skl
for regelns inférande anfordes bl.a. att det inte fanns ndgot index
helt limpligt f6r hyresavtal och att en sidan hyressittning litt skulle
kunna komma 1 strid med bruksvirdesprincipen (proposition med
forslag tll lag om indring i jordabalken, m.m., prop. 1973:23,
s. 115 £.). Konsumentprisindex (KPI) ansdgs vara avpassat for helt
andra indamal och dirfér vara en ”f6ga limplig mitare av kostnads-
liget nir det giller hyresligenheter”. Med hinsyn till kravet pd att
hyran ska vara bestimd har det dven i senare forarbeten uttalats att
det inte anses vara mojligt att knyta hyran till ett index (se t.ex.
Reformerad hyressittning, prop. 2005/06:80, s. 30).

Frigan om att lita hyran justeras utifrin ett index berérdes dven
vid inférandet av presumtionshyressystemet (se prop. 2005/06:80
s. 30 .). Det uttalades d4 att konsumentpolitiska skil alltjimt talade
emot rorlig hyra och att det for hyresgisternas trygghet dr av stor
betydelse att hyrans storlek ir till beloppet bestimd. Dirtill ansdgs
KPI inte spegla férindringarna 1 kostnaderna fér fastighetsférvalt-
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ningen sirskilt vil. En bindning av hyran till KPI ansdgs dirfor
kunna leda till att en fastighetsigare inte fir kompensation for sina
kostnadsokningar nir rintan stiger. Samtidigt ansigs en sddan bind-
ning ocksd kunna leda till att fastighetsigare &verkompenseras,
exempelvis om priserna pd de varor och tjinster som KPI baseras pd
stiger snabbare idn hyresvirdens kostnader for ligenheten. Sledes
infordes 1 stillet bestimmelsen om att hyran far dndras 1 den mén det
ir skiligt med hinsyn till den allminna hyresutvecklingen pd orten.

I betinkandet Att hyra, frin en ritt f6r allt firre till en mojlighet
for allt fler (SOU 2012:88) foreslogs bl.a. att hyresutvecklingen fér
presumtionshyran skulle kunna vara indexreglerad under presum-
tionsperioden. Indexrelaterade hyror skulle enligt utredningen inne-
bira en stabil planeringsférutsittning for sdvil hyresvird som hyres-
gist 1 det att hyran helt skulle styras av utvecklingen av t.ex. KPI
(a. SOU s. 109). Det noterades i det sammanhanget att genomsnitts-
hyranilandet fér en tvdrumsligenhet r 2010 skulle ha varit omkring
en tredjedel ligre, om hyresutvecklingen helt hade f6ljt KPI sedan
ar 1990. Forslaget har inte lett till lagstiftning.

Aven om indexbaserad hyresjustering for bostadsligenheter allt-
jimt ir ett frimmande inslag 1 det svenska systemet, férekommer
sidan justering i manga andra linder (se kapitel 4 f6r en mer utforlig
redovisning). I Danmark justeras exempelvis hyran {6r hyresavtal
som innehdller en sddan justeringsklausul en ging per ar enligt ut-
vecklingen 1 nettoprisindeks. Nettoprisindeks utgdr frin samma
dataunderlag som forbrugerindeks (motsvarigheten till svenska KPI).
De skiljer sig dock &t pd sd sitt att det i nettoprisindeks gors korrige-
ring for skatter och subventioner. Aven i Tyskland forekommer ju-
stering med ett index som grund, s.k. indexmiete. Ett avtal om index-
miete innebir att hyrans férindring kopplas till férindringen i index
sdvil 1 hojande som sinkande riktning. Endast den tyska motsvarig-
heten till KPI kan anvindas som referens vid utformande av en sidan
indexklausul. Det bor 1 sammanhanget betonas att funktionen av ett
system for hyresjustering 1 ett visst land naturligtvis dr avhingigt de
forutsittningar som giller 1 det landet. Den omstindigheten att ett
system fungerar vil 1 ett land behover sdledes inte innebira att det
skulle fungera lika vil i ett annat land.

Aven om KPI ir det index som mest frekvent nimns i dessa
sammanhang finns det flera olika index som potentiellt sett skulle
kunna anvindas som grund foér en indexbaserad hyresreglering.
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Nedan presenteras de index som bedéms som mest relevanta for det
indamadlet (killa: SCB.se).

Konsumentprisindex

Konsumentprisindex (KPI) miter den genomsnittliga prisutveck-
lingen f6r den privata konsumtionen och presenteras minadsvis av
Statistiska centralbyrin (SCB). Populationen utgérs av samtliga trans-
aktioner som genereras av den privata inhemska konsumtionen.
I populationen ingdr exempelvis utvecklingen av hyror. Malsittningen
ir att vilja ut de produkter som pa ett bra sitt representerar kon-
sumtionen som helhet, s.k. representantvaror. KPI ir det vanliga
méttet for kompensations- och inflationsberikningar i Sverige och
har tidigare varit det mitt som Riksbanken anvint i sitt inflations-
mal. Numera anvinds i stillet KPIF (se nedan). KPI piverkas av
forindrade boldnerintor, vilket gor att det kan variera i betydande
grad pd kort sikt. Dirfér beriknas ett antal kompletterande matt,
exempelvis KPIF, p4 inflationen.

Matt pd underliggande inflation

Ett mitt pd underliggande inflation ir KPIX. Syftet med KPIX ir att
exkludera temporira effekter pd KPI vilka normalt sett har liten —
eller ingen — betydelse f6r penningpolitiken. I KPIX exkluderas sile-
des rintekostnader f6r egnahem samt forindringar i nettot av direk-
ta effekter av indrade indirekta skatter och subventioner. Samma
grundliggande berikningssitt av inflationstal anvinds som i KPIL
Eftersom skatteférindringar 1 praktiken inte alltid slir igenom pd
priserna med omedelbar och fullstindig verkan kan den omstindig-
heten att indirekta skatter dras av enligt berikningsmetoden fér
KPIX ivissa fall innebira att férindringar av dessa skatter ger ett for
snabbt eller f6r stort genomslag enligt KPIX.
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Konsumentprisindex med fast rinta

Konsumentprisindex med fast rinta (KPIF) visar samma prisutveck-
ling som KPI, med den skillnaden att effekten av indrade rintesatser
pd hushillens bostadslan riknas bort frin prisutvecklingen 1 KPIF.

Bruttonationalprodukt

Bruttonationalprodukt (BNP) miter virdet av alla varor och tjinster
som produceras 1 Sverige under en viss period. BNP miter siledes
storleken pd Sveriges ekonomi.

Faktorprisindex

Faktorprisindex (FPI) miter prognosticerade kostnadsférindringar
for produktionsfaktorer 1 bostadsbyggande. Inriknat ir bl.a. mate-
rial av olika slag, l6ner och transporter. FPI tar inte hinsyn till mark-
nadssituationen utan baseras pi mitningar av en mingd varor och
loner. Indextal beriknas for flerbostadshus, gruppbyggda smahus
och jordbruksbyggnader, bide totalt och f6r viktigare kostnadsslag.

Byggnadsprisindex

Byggnadspnsmdex (BPI) miter prognosticerade foérindringar i de
priser som byggherrar och slutkonsumenter fir betala f6r likvirdiga
nybyggda bostider. Priserna styrs férutom av kostnader dven av
konjunkturen, tillgding och efterfrigan samt betalningsvilja. BPI
beaktar — till skillnad fr&n FPI - vinst/férlust och produktivitet.

Fastighetsprisindex

Fastighetsprisindex (FASTPI) miter pris- och virdeutvecklingen pd
det befintliga bestdndet av permanenta smhus, fritidshus och lant-
bruksenheter. FASTPI miter utvecklingen sdvil i hela landet som
regionvis.
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Fastighetsforvaltningsindex

Fastighetsforvaltningsindex tas fram av SCB p8 uppdrag av Fastig-
hetsigarna MittNord. Fastighetsforvaltningsindex miter forind-
ringarna 1 drift- och underhdllskostnader fér bostider, kontor och
butiker. Produktionsfaktorerna indelas i féljande kostnadsslag: rinta,
administration, fastighetsskatt, tomtrittsavgild, forsikring, virme-
energi, elenergi, vattenférbrukning, tillsyn och skétsel av fastighet,
stidning, renhdllning och avfallshantering, reparationer och under-
hall. Ingen hinsyn tas till produktivitetsutvecklingen.

Taxebundna kostnader

Taxebundna kostnader omfattar exempelvis kostnader for fastig-
hetsel, sophimtning, vatten och avlopp.

Disponibel inkomst

Ett hushills disponibla inkomst utgdrs av summan av alla inkomster
och transfereringar (exempelvis barn- och bostadsbidrag samt for-
sorjningsstdd) minus slutlig skatt. Disponibel inkomst kan utlisas
for hela befolkningen men ocksd exempelvis pd ortsniva.

Hyresjustering grundad p3 jimf{6rbara objekt

Hyran for nybyggda objekt kan enligt direktiven utgd frin en tariff
grundad pd jimforbara nybyggda objekt med en gradvis anpassning
for att uppnd forutsigbarhet. Syftet dr att hyran f6r en nybyggd
ligenhet ska justeras utifrdn de uppgifter om hyror f6r andra ny-
byggda ligenheter som fastighetsigare har lagts att limna.
Hyresjustering baserad pd en jimférelse med jimférbara ligen-
heter forekommer redan i dag. Bruksvirdessystemet ir ett exempel
pa det, dven om ndgon sidan tariff med jimférbara ligenheter som
direktiven refererar till saknas. Sidan hyresjustering forekommer
dven inom ramen for presumtionshyressystemet. Enligt 12 kap.
55 ¢ § fjirde stycket JB fir nimligen hyran indras under presum-
tionstiden 1 den utstrickning det ir skiligt med hinsyn till den all-
minna hyresutvecklingen pd orten sedan férhandlingséverenskom-
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melsen triffades. Mojligheten till f6rindring av hyran under presum-
tionstiden har motiverats med att det méste finnas en mojlighet att
anpassa hyran efter férindringar 1 kostnadsliget under den tiden
(prop. 2005/06:80's. 30). Det dr dock inte kostnaderna f6r en enskild
fastighet som avses (Holmqvist och Thomsson, Hyreslagen En
kommentar, upplaga 12:1, 2019, s. 691). Inte heller hyresjustering
med hinsyn till den allminna hyresutvecklingen pd orten inom
ramen for presumtionshyressystemet sker med stéd av en tariff.

I Tyskland kan hyreshojning ske 1 syfte att anpassa bostadens
hyra till hyresnivdn fér jimférbara ligenheter pd orten. En sidan
hyresjustering kan hyresvirden bl.a. motivera genom en jimférelse
med ett aktuellt och 1 kommunen gillande hyresindex, Mietspiegel,
som grund. Mietspiegel tas fram gemensamt av kommunen och en
eller flera organisationer fér hyresgister och hyresvirdar. Ett hyres-
index ir strukturerat som en tabelloversikt dir den lokalt tillimpliga
standardhyran f6r olika ligenhetskategorier anges. Nir ett hyresindex
har tagits fram ska det offentliggdras. Detsamma giller nir dndringar
har gjorts 1 ett index. Ett annat, men liknande, sitt for en tysk
hyresvird att motivera en hojning av hyran ir att grunda hojningen
pd information fr&n en hyresdatabas, Mietdatenbank. Skillnaden
mellan Mietspiegel och Mietdatenbank ir att informationen i den
senare kontinuerligt uppdateras och sdledes ir mer aktuell. For att
en databas ska fi liggas till grund for en begiran om hyreshéjning
krivs det att databasen i friga tillhandahills eller har erkints av
kommunen eller av representanter for hyresgister och hyresvirdar.
S&dana databaser tycks i dagsliget vara ovanliga.

Ett system {6r hyresjustering grundat pa jimforbara objekt skulle
kunna utformas p3 olika sitt. Ett alternativ dr att i lagen ange sjilva
tariffen. Det blir d svdrare att dndra tariffen eftersom en dndring
kriver beslut av riksdagen. En sidan ordning skulle ocks3 bli snarlik
ett system med statlig hyresreglering. Ett annat alternativ ir att
1 lagen ange f6rutsittningarna for tariffer att utvecklas. Det ir s det
tyska systemet ir utformat. For att ett sidant system ska fungera
krivs att tariffer faktiskt tas fram i enlighet med lagens mojliggérande.
I annat fall saknas nimligen grund for justering av hyran. Arbetet
med att ta fram tariffer skulle kunna 8liggas en myndighet med de
kostnader som en sidan ordning medfér. Aven kommuner och orga-
nisationer fér hyresgister och hyresvirdar skulle kunna involveras i
arbetet. Framtagandet av tariffer skulle kunna goras utifrin de upp-
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gifter om hyresliget som har gjorts tillgingliga av fastighetsigarna
(jfr kapitel 12). Aven statistiska undersdkningar skulle kunna tillimpas.
For att en framstilld tariff pd ett tillfredsstillande sitt ska kunna
anvindas som grund for hyresjusteringar miste den f6lja forindring-
arna pd marknaden. Regelbundna uppdateringar av tariffen bor dirfér
ocksd goras.

8.3.3  Ett indexbaserat system for hyresjustering
under pagaende hyresforhallande

Forslag: Nir ett hyresavtal har tecknats inom ramen {6r den nya
lagen om fri hyressittning vid nyproduktion ska hyran som
huvudregel justeras enligt ett index.

Skilen for forslaget
Indexbaserad hyresjustering dr det mest hyresgdstvinliga alternativet

Det finns naturligtvis sdvil férdelar som nackdelar med b&da ovan
nimnda system for hyresjustering. Faktorer som gor systemet
hyresgistvinligt bor, med hinsyn till att fri hyressittning vid nypro-
duktion kommer att bygga p& individuella hyreskontrakt, viga
tungt. Sidana faktorer kan exempelvis vara skydd for den enskilde
hyresgisten mot plotsliga och éverdrivna prisstegringar och forut-
sittningar for en forutsebar prisutveckling.

En regel innebirande att hyran justeras irligen enligt ett visst
index skulle vara forutsebar och transparent for bdda parter. Svil
hyresgist som hyresvird skulle utan svirigheter, under férutsittning
att aktuellt index publiceras offentligt, kunna kontrollera utveck-
lingen. Bdda parter skulle pd sa sitt kunna férbereda sig pd hur hyres-
justeringen kan komma att te sig. Det skulle troligtvis ocksd ge
hyresgisten en storre forstdelse for hyresvirdens féreslagna hyres-
héjningar. Vidare skulle hyresjusteringen kunna grundas i fler fak-
torer dn utvecklingen pd hyresmarknaden. Det skulle motverka att
hyrorna drivs upp utan férankring i hur prisutvecklingen ser ut
i stort. Aven det kar férutsebarheten, inte minst ur ett hyresgist-
perspektiv.
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Ett system grundat pd jimforbara ligenheter skulle vara sivil
mindre forutsebart som mindre transparent fér en enskild hyresgist.
En inte ovisentlig nackdel med ett sddant system for hyresjustering
ir att det skulle ta férhéllandevis ling tid innan det finns ett till-
rickligt antal objekt att jimféra med. P4 mindre orter kanske det
aldrig intriffar pd grund av en l8g nyproduktionstakt. Ett tariff-
system som grundar sig pi nyproduktion skulle ta dtskilliga ar att
bygga upp och involvera flera aktdrer. Under denna fas skulle hyres-
gist och hyresvird i princip std helt utan jimférelsematerial. En
sidan ordning kan inte anses gagna nigon av parterna. Aven om det
s& sméningom skulle finnas uppgifter om hyror {6r andra nybyggda
ligenheter torde det vidare vara vanskligt f6r en enskild hyresgist att
genom den informationen bedéma hur dennes hyra kan komma att
utvecklas. Det finns ju hyrespdverkande faktorer betriffande varje
ligenhet som rimligtvis inte kan framgs tydligt {6r en enskild hyres-
gist. Ett tariffsystem skulle siledes kunna beta en hyresgist mojlig-
heten att dverblicka hur en kommande hyresforindring kommer att
se ut. Overblickbarheten for en hyresgist med ett tariffsystem kan
inte antas bli bittre 4n den ordning som giller enligt nuvarande
bruksvirdessystem. Vidare skulle ett sidant system ocksd innebira
en storre risk for plotsliga prisstegringar som inte kunnat férutses
av hyresgisterna. Exempelvis skulle prisstegringar kunna ske med
anledning av 6kade kostnader for fastighetsigarna, utan férankring 1
andra faktorer 1 samhillets utveckling. Det kan ocksd antas att ett
sddant system inte verkar for ligre kostnader vid produktion av
hyresligenheter.

Det kan siledes konstateras att en modell {6r hyresjustering med
ett index som grund skulle vara det mest férutsebara och transpa-
renta alternativet f6r hyresgisten; allt under férutsittning att tillim-
pat index pd ett forhdllandevis enkelt sdtt gir att folja.

Det finns dven andra fordelar med indexbaserad hyresjustering

Det finns allts3 fordelar med indexbaserad hyresjustering sdvitt avser
forutsebarhet och transparens. Aven andra faktorer kan dock iden-
tifieras, som talar fér indexbaserad hyresjustering. Tillimpning av ett
index skulle exempelvis inte innebidra nigot stdrre merarbete vid
varje angiven tidpunkt, och sdledes leda till mycket begrinsade admi-
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nistrativa bordor. Det idr fér den part som 6nskar justeringen till-
rickligt att kontrollera hur aktuellt index har férindrats sedan den
senaste justeringen och fér motparten foresld héjning eller sinkning
av hyran 1 motsvarande utstrickning. Ett sidant system torde vidare
innebira mindre risk fér meningsskiljaktigheter, och siledes ocksd
framtida tvister, mellan parterna. Nir det pd forhand har 6verens-
kommits att justeringen ska f6lja utvecklingen av ett visst index och
foreslagen hyresjustering héller sig inom det spannet, torde det som
regel saknas anledning f6r parterna att diskutera varfor justeringen
blev som den blev. Ett sddant system synes inte heller innebira
nimnvirda kostnader f6r fastighetsigarna eller for det allminna.

Ett system f6r hyresjusteringar baserat pd jimférbara objekt kriver
& andra sidan ett stérre administrativt arbete. Arbetet med att ta fram
jimforbara objekt f6r varje ligenhet méste goras vid en viss angiven
tidpunkt varje &r. En rimlig 16sning torde kunna vara att tariffen tas
fram gemensamt av fastighetsigare och en organisation av hyres-
gister. Naturligtvis skulle detta innebira en administrativ borda for
den part, eller utomstdende aktér, som 8liggs att gora det. Arbetet
torde dessutom behéva goras inte bara nationellt utan dven pd kom-
munal niva, eftersom informationen skulle behéva férankras lokalt.
Dirmed involveras landets samtliga kommuner 1 framtagandet av en
sddan tariff.

Det finns vidare en éverhingande risk att de aktoérer som invol-
veras 1 arbetet med att ta fram tariffer inte kommer 6verens om tarif-
fens utformning. I en sidan situation instiller sig frigan om vilken
tvisteldsningsmekanism som ska gilla vid oenighet. Oavsett vilken
tvisteldsningsmekanism som ska tillimpas, riskerar sidan oenighet
att fordréja den &rliga justeringen. Det kan {8 som foljd att hyres-
gisterna inte bara tvingas leva i ovisshet betriffande kommande
hyreshéjningar, utan dessutom tvingas betala retroaktiv hyra. Dirut-
over finns det en risk for att parterna inte kommer &verens om
frigor kring jimforelsen, och dirmed foreslagen hyresjustering, och
att fler tvister dirmed hamnar hos de rittsvdrdande myndigheterna.

Dirtill kommer att en sidan ordning skulle medféra kostnader
for sdvil fastighetsigare och organisationer av hyresgister som det
allminna.
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Det finns relativt fa nackdelar med indexbaserad hyresjustering

Bedémningen ir sdledes att skilen for att vilja en indexbaserad
hyresjustering ir goda. Inte minst framstir det, med hinsyn till sivil
forutsebarhet som transparens, som det mest hyresgistvinliga alter-
nativet. Frigan dr dd om det finns tunga skil emot att vilja ett system
grundat pd sddan justering.

Den storsta nackdelen torde vara att det kan vara svért att iden-
tifiera ett helt rittvisande index. For det fall det finns ett behov av
att exempelvis forena flera index minskar férutsebarheten samtidigt
som den administrativa bérdan 6kar. Vidare medfoér en kombination
av flera index att mojligheterna for hyresgisten att bilda sig en upp-
fattning om hyresutvecklingen forsviras. En annan nackdel med en
indexbaserad hyresjustering ir att det med ett sidant system kan
komma att uppstd behov av en méjlighet att avvika frdn index for att
1 vissa situationer kunna anpassa hyran efter efterfrigan. Det ir en
faktor som kan gora systemet nigot mindre férutsebart. Denna nack-
del kvarstar dven vid en kombination av olika index.

Det finns fordelar dven med ett system for hyresjustering
grundat pd jimforbara objekt

Beddémningen ir sdledes att hyresjustering grundad pd jimforbara
objekt skulle vara mindre férutsebart och transparent f6r den enskil-
de hyresgisten in hyresjustering grundad pa ett index. Vidare skulle
hyresjustering grundad p8 jimforbara objekt leda till avsevirt storre
administrativa bérdor och kostnader och dessutom innebira en
storre risk for meningsskiljaktigheter parterna emellan. Det finns
dock fordelar dven med hyresjustering grundad pd jimférbara ny-
byggda objekt. Ett sddant system torde exempelvis leda till att hyran
speglar efterfrigan pa ling sikt. Det skulle kunna ge forutsittningar
fér en dndamailsenlig hyresutveckling och likvirdiga hyror for
likvirdiga objekt.

En annan férdel med en hyresjustering grundad pa hyran for jim-
forbara nybyggda ligenheter ir att det inte torde ha nigon storre
betydelse om hyran skulle hamna nigot hégt eller nigot lagt i sam-
band med hyresavtalets ingdende. En sddan diskrepans skulle nim-
ligen kunna ”jimnas ut” i samband med jimférelserna med likvirdiga
ligenheter vid kommande hyresjusteringar. Det skulle innebira en
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storre trygghet 1 det initiala skedet for sdvil fastighetsigare som
hyresgist.

Hyresjustering inom ramen for fri hyressittning
vid nyproduktion bir folja ett index

Det finns, som ovan redovisats, férdelar med hyresjustering grundad
pd jimforbara objekt. Inte minst skulle en sidan hyresjustering
kunna ge goda forutsittningar f6r likvirdiga hyror for likvirdiga
objekt. Det kan dock konstateras att det samtidigt finns nackdelar.
Utover vad som har nimnts tidigare kan konstateras att det finns en
risk for att ett sddant system i praktiken skulle tillimpas pd ett sitt
som liknar bruksvirdessystemet, vilket naturligtvis inte ir syftet.

Samtidigt finns det goda skil att anta att hyresjustering med ett
index som grund skulle kunna tillimpas p3 ett enkelt och kostnads-
effektivt sitt. Regleringen skulle vara hyresgistvinlig, frimst pd s&
sitt att den skulle vara sdvil forutsebar som transparent fér hyres-
gisterna. Ett sddant system for hyresjustering torde dven foranleda
farre tvister parterna emellan. Den omstindigheten att det kan komma
att behdvas en mojlighet att 1 vissa situationer avvika frin index for
att anpassa hyran efter efterfrigan paverkar inte den bedémningen.

Att hyresjusteringarna ska f6lja ett index har ocksa pitagliga for-
delar framfor direktivens beskrivning av ett tariffsystem. Ett index
kan tillimpas omedelbart medan ett tariffsystem tar tid att bygga
upp, om det ska bli tillférlitligt. Dirtill kommer att ett sddant system
aldrig kommer att ge en rittvisande bild pi mindre orter med begrin-
sad nyproduktion av hyresligenheter.

Med beaktande av vad som anférts dr sammanfattningsvis be-
démningen att hyran enligt den nya lagen om fri hyressittning vid
nyproduktion bér justeras med stdd av ett index.
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8.3.4  Hyresjusteringen ska folja konsumentprisindex

Forslag: Hyresjustering under pdgdende hyresférhillande ska som
huvudregel f6lja konsumentprisindex.

Skilen for forslaget
Allméinna utgingspunkter for val av index

Bostads- och hyresmarknaden paverkas av en rad olika faktorer, dir-
ibland den samhillsekonomiska utvecklingen nationellt sett, skatte-
systemet, férutsittningarna i byggbranschen och den allminna kost-
nadsnivin pd den ort dir ligenheten ir beligen. Det dr dock inte
mojligt att vid indexbaserad hyresjustering beakta samtliga omstin-
digheter i samhillet som p3 ett eller annat sitt kan pdverka bostads-
marknaden. En kombination av olika index fér med sig en kom-
plexitet som minskar mojligheten f6r frimst hyresgisterna att forutse
framtida hyresjusteringar. Utgdngspunkten f6r den kommande be-
démningen ir dirfor att endast ezt index ska anvindas som grund for
hyresjustering enligt lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.

Konsumentprisindex som grund for hyresjusteringar

Med utgdngspunkten att endast ett index ska utgéra grund fér hyres-
justering enligt lagen om fri hyressittning vid nyproduktion ir det
naturligt att det index som viljs inte ska vara alltfor begrinsat utan
i stillet 1 s stor utstrickning som mojligt spegla en férutsebar pris-
utveckling. Det vore exempelvis inte limpligt att som grund fér
hyresjusteringen endast anvinda FPI eller fastighetsférvaltnings-
index. En sddan 16sning skulle inte vara konsumentvinlig och endast
begrinsa sig till ett visst slag av kostnader. En bittre 16sning ir att
fastighetsigare — nir s8 ir mojligt — tar hojd {or sina kostnader nir
inflyttningshyran ska bestimmas. Nir hyresavtal tecknas pd svagare
bostadsmarknader ir dock ofta méjligheterna for fastighetsigare att
1 samband med bestimmande av inflyttningshyran ta h6jd {6r fram-
tida kostnader sm3. Hur fastighetsigare i dessa fall kan agera f6r att
ind4 under pigdende hyrestorhéllande {4 tickning for sina kostnader

behandlas nedan.

214



SOU 2021:50 Hyrans bestdmmande vid fri hyressattning vid nyproduktion

Som tidigare har redovisats f6rekommer indexklausuler i dag vid
lokalhyra. Vanligtvis anpassas d&, enligt uppgifter frin bl.a. Fastig-
hetsigarna, indexklausulen efter KPI. Indexering enligt KPI ir dven
den vanligaste modellen f6r hyresjustering nir staten ir hyresgist (se
t.ex. Funktionalitet och enhetlighet — hyresmodell fér fem kultur-
institutioners huvudbyggnader, SOU 2020:76, s. 70 f.). Vid kom-
mersiell lokalhyra dr det dock enligt SCB inte helt ovanligt att KPI
kompletteras med fastighetsforvaltningsindex, eftersom KPI inte
miter prisforindringar f6r varor och tjinster som typiskt sett f6r-
knippas med dgande och férvaltning av kommersiella fastigheter.
Inte sillan dr ocksd hyresgistens omsittning ndgot som kan utgora
ett element som bestimmer hyrans storlek. Virt att notera ir vidare
att det for indexbaserad hyresjustering vid lokaluthyrning krivs att
avtalet ir triffat pd bestimd tid med en hyrestid p& minst tre &r. Nir
hyresavtalet har 16pt ut kan sdledes inflyttningshyran férhandlas om
och pd sd sitt anpassas till rddande hyreslige. Detta ir en visentlig
skillnad 1 forhdllande till de regler som féreslds for fri hyressittning
vid nyproduktion av bostadshyresligenheter.

KPI anvinds dven i mdnga andra sammanhang. Exempelvis foljer
prisbasbeloppet KPI:s utveckling. Med hinsyn till att KPI anvinds
for indexering 1 andra typer av hyresférhéllanden och dven i andra
sammanhang, finns det goda skil att underséka om det finns anled-
ning att anvinda KPI dven inom ramen for fri hyressittning vid ny-
produktion.

KPI fir anses utgora det index som ir mest heltickande som matt
pd prisutvecklingen. Dessutom kan varje enskild hyresgist pd ett
enkelt sitt f6lja utvecklingen av KPI, {or att pa s sitt forbereda sig
infor eventuella hyresjusteringar. Det ir ett tydligt mitt som inte
behover viktas av ndgon av parterna. Det innebir bl.a. att hyresjuste-
ringarna sillan torde behéva féregds av forhandlingar parterna emellan.
KPI beaktar naturligtvis inte alla de faktorer som kan pdverka
bostads- och hyresmarknaderna. KPI speglar exempelvis inte forut-
sittningarna pd den aktuella orten och himtar inte heller stod i
hyresgisternas preferenser. Sddana aspekter kan dock beaktas dnd3,
genom en mojlighet att 1 vissa situationer avvika frin index for att
anpassa hyran efter efterfrigan.

En risk dr att anvindning av KPI kan féranleda att hyresvirden
dverkompenseras. I betinkandet Att hyra, frdn en ritt {6r allt firre
till en méjlighet f6r allt fler (SOU 2012:88) konstaterades visserlig-
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en att genomsnittshyran i landet f6r en tvdrumsligenhet &r 2010
skulle ha varit omkring en tredjedel ligre om hyresutvecklingen helt
hade foljt KPI sedan &r 1990. Det kan dock samtidigt noteras att
medelvirdet for hyresférindringen 1 procent uppgatt till cirka 0,9 pro-
cent per ir de senaste fem ren for ligenheter med byggir 2011 eller
senare. For samtliga ligenheter har hyresforindringen uppgitt till
cirka 1,3 procent per dr. Under samma period har den genomsnitt-
liga inflationstakten enligt KPI uppgatt till 1,4 procent per ar. I det
sammanhanget bor det dock framhéllas att hyran naturligtvis aldrig
maste héjas 1 samma utstrickning som KPI. Den frigan utvecklas
framover.

Sammanfattningsvis kan siledes konstateras att KPI redan 1 dag
har minga anvindningsomriden. Inte minst anvinds det 1 index-
klausuler 1 lokalhyresavtal, dven om det da krivs att avtalet triffats
pa bestimd tid. Samtidigt 4r KPI det index som pd bist sitt korre-
sponderar med den allminna prisutvecklingen pd varor och tjinster.
Det ir ocksd ett tydligt mitt som inte behdver viktas av parterna.
Bedémningen ir dirfor att hyresjustering inom ramen fér den nya
lagen om fri hyressittning vid nyproduktion bér styras av KPI.

Det kan, med beaktande av ovan nimnd statistik, konstateras att
det kan finnas en risk for att fastighetsigare pd vissa marknader pd
lingre sikt inte fir tickning fér sina kostnader om hyran justeras
enbart utifrdn utvecklingen enligt KPI. Det kan exempelvis leda till
svarigheter att underhilla fastigheterna. For att tillforsikra att fastig-
hetsigare fir tickning f6r sina kostnader skulle KPI kunna férenas
med exempelvis FPI. En sidan ordning skulle emellertid kunna med-
fora att fastighetsigare 6verkompenseras och att hyreshéjningarna
blir alltfor stora i vissa delar av landet, dir kostnaderna ir ligre och
bostadsmarknaderna inte si starka som i exempelvis storstiderna.
Ett sddant system ir varken hillbart eller hyresgistvinligt. Som
tidigare konstaterats ir det dessutom ur ett hyresgistperspektiv
mindre limpligt att kombinera flera index. Ett bittre alternativ ir att
det finns en mojlighet att under pdgdende hyrestorhillande & hyran
justerad i forhillande till hyran for liknande ligenheter. I de fall kost-
naderna har 6kat torde 6kningen nimligen speglas i den inflyttnings-
hyra som bestims for andra nyproducerade ligenheter. Lokala
faktorer spelar stor roll dven i dagens hyresférhandlingar. Det finns
skil att alltjimt 1ita sddana faktorer ha en viss inverkan p8 hyresliget.
Det bér dirfér ocksd finnas utrymme f6r att 1 vissa situationer
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justera hyran utéver utvecklingen av KPI. Den mojligheten pre-
senteras nirmare 1 avsnitt 8.4.3.

8.4 Den narmare utformningen av ett system
med indexbaserad hyresjustering

8.4.1  Hyran bor vara bunden for ett ar i taget

Forslag: Sedan avtalet bérjade tillimpas ska hyran 3 hojas en ging
per ar.

Bedomning: Det ska inte inféras ndgot krav pd att hyran fir
justeras forst efter en lingre inledande period in ett &r.

Skilen f6r forslaget och bedomningen

Med hinsyn tll att utvecklingen av KPI presenteras minadsvis bor
det finnas en grins for hur ofta hyran fir indras. Nigon annan
16sning skulle riskera systemets férutsebarhet. Som nimnts tidigare,
forekommer klausuler om hyresjustering enligt index dven 1 andra
linder. I Danmark fir hyresjustering enligt nettoprisindeks goras en
gdng per 4r, under forutsittning att parterna inte har avtalat om
annat. Exempelvis kan parterna ha avtalat om att eventuella justeringar
ska goras forst efter det att hyresforhillandet varat viss tid. Aven i
Tyskland ir hyresjustering enligt index mojligt tidigast ett dr efter
det att hyran avtalades eller senast dndrades.

I likhet med vad som tillimpas i andra linder férefaller det rimligt
att det som huvudregel endast ska vara méjligt att hja hyran en ging
per r vid fri hyressittning vid nyproduktion. P3 s3 sitt fir hyres-
virden en mojlighet att planera framtida hyreshojningar, samtidigt
som hyresgisten skyddas frin alltfér frekventa hyresjusteringar.
Samma l6sning tillimpas inom ramen f6r det kollektiva foérhand-
lingssystemet. Om det frin bdda parters sida saknas intresse av att
justera hyran ska det dock naturligtvis std dem fritt att 13ta hyran std
kvar pd samma nivd som féregdende &r. Vad som avses med &r fram-
gdr av lagen (1930:173) om berikning av lagstadgad tid.
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En hyresgist som vill f§ hyran dndrad under pigdende hyres-
forhllande har alltid mojligheten att vinda sig till hyresnimnden
och {3 frigan prévad dir. Vid den prévningen ska som huvudregel
en motsvarighet till bestimmelsen 1 12 kap. 55 e § forsta stycket JB
tillimpas. Siledes far hyresvillkoren inte dndras for tid som infaller
innan sex manader forflutit efter det att de férut gillande villkoren
bérjade tillimpas.

Med anvindning av KPI som grund fér hyresjusteringar saknas
behov av tid f6r att ta fram tillrickligt underlag f6r justeringen.
Séledes saknas skil att inféra en regel som innebir att hyran far
justeras forst efter en lingre inledande period in ett &r. I avsnitt 8.4.4
utvecklas vad som bor gilla betriffande den i direktiven nimnda
mojligheten f6r hyresvirden att efter en inledande period vilja att
justera hyran inom ramen for kollektiva férhandlingar.

8.4.2  Forandringarna i konsumentprisindex
sedan den senaste justeringen

Forslag: Hyran far drligen hojas med ett belopp som procentuellt
sett inte overstiger forindringarna i konsumentprisindex sedan
avtalet borjade tillimpas eller hyran senast justerades. Utgdngs-
punkten for berikningen av férindringarna 1 konsumentpris-
index ska vara indextalet f6r den septembermdnad som nirmast
foregick hyresvirdens meddelande om hyresjustering. Det index-
talet ska jimféras med indextalet f6r den septemberménad som
nirmast foregick hyresvirdens meddelande infér den senaste
hyresjusteringen eller, i férekommande fall, den tidpunkt di av-
talet borjade tillimpas.

Skilen for forslaget

Utgadngspunkten ir att férindringarna i KPI som huvudregel ska
ligga till grund f6r hyresjusteringar enligt den nya lagen om fri hyres-
sittning. Frigan dr hur en sidan regel ska formuleras. Den mest
littillimpade och samtidigt mest transparenta 18sningen torde vara
att 1ata utvecklingen av KPI sedan den senast foregiende hyres-
justeringen ligga till grund fér nista justering. En sddan 18sning
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kriver inte nigra komplicerade utrikningar och skulle dirfér vara
litt att forstd for sdvil hyresvird som hyresgist.

KPI kan dock uppvisa skillnader éver tid. Ett sitt att trygga
hyresgisten frin plotsliga hyreshdjningar ir att 13ta hyresférindring-
ar styras av ett genomsnitt av de senaste drens mitt. Det skulle gora
hyresjusteringarna mer stabila. Ett sddant system har ocks3 potential
att 3 relativt god férutsebarhet, eftersom hyresgister genom att
folja KPI kan forbereda sig pd ungefir hur hyresjusteringen kan
komma att te sig. Det hor dock till ovanligheterna att KPI uppvisar
stora skillnader &r frin &r. Vidare fluktuerar redan i dag den &rliga
hyreshdjningen. Enligt statistik frdn SCB har exempelvis den ge-
nomsnittliga drliga hyreshéjningen under de senaste tio &ren varierat
mellan 0,8 och 2,8 procent. Dessutom férefaller det osannolikt att
hyresgister utan god insyn 1 den allminna prisutvecklingen skulle
gora komplicerade utrikningar for att berikna kommande hyres-
justeringar. Systemet skulle vidare bli in mer svirtillgingligt 1 de
situationer di en fastighetsigare avsttt fran att hdja hyran ett visst
ar. En sirreglering skulle behovas f6r sddana situationer. Anvind-
ning av ett genomsnitt av flera &rs mitt forefaller sdledes mindre
limpligt, inte minst d& syftet idr att skapa ett forutsebart och trans-
parent system.

Det bista alternativet bedoms sdledes vara att hyresjusteringar
grundas pd forindringarna 1 KPI sedan den senast foregiende
justeringen eller, 1 féorekommande fall, sedan tidpunkten d3 avtalet
bérjade tillimpas. For att gora systemet foérutsebart och litt att
tillimpa, bor utgdngspunkten f6r en justering alltid vara indextalet
for en viss minad. P34 sd sitt uppstdr aldrig osikerhet kring vilket
indextal som ska tillimpas, eller vilket indextal som jimforelsen ska
goras med 1 samband med justeringen. Det gor systemet mer férut-
sebart for hyresgisterna, som 1 princip kan utgd frin att indextalet
foér en viss mdnad kommer att utgora grunden f6r den kommande
hyresjusteringen. Samtidigt tillimpas samma indextal vid berikning
av hyreshojningar for olika ligenheter. Dirigenom undviks hyres-
héjningar som kan uppfattas som orittvisa, eftersom indextalen kan
skilja sig 3t mdnad till minad. Ett sddant system har dirutéver
fordelar dven for hyresvirdarna, eftersom systemet blir mer litt-
hanterligt administrativt sett.
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Liknande [6sningar tillimpas ofta inom lokalhyresmarknaden. D4
anvinds ofta indextalet for den oktobermé&nad som intriffat nirmast
fore hyresjusteringen. Vid hyresjusteringar inom ramen fér den nya
lagen bor istillet indextalet fér september minad vara utgings-
punkten. P4 sd sitt hinner en hyresvird som vill héja hyran i januari
— vilket torde vara vanligt — underritta hyresgisten dirom (jfr av-
snitt 8.5), varpd den nya hyran kan borja gilla frin och med den
1 januari foljande ar. Utgingspunkten foér berikningen av férind-
ringarna 1 KPI ska vara indextalet f6r den septemberminad som
nirmast foéregick hyresvirdens meddelande om hyresjustering. Vid
den allra forsta hyresjusteringen ska jimforelsen géras med den
septemberménad som infoll nirmast fére tidpunkten d avtalet borjade
tillimpas. Direfter ska i stillet jimforelsen géras med den september-
mdnad som nirmast foéregick hyresvirdens meddelande infér den
senast begirda hyresjusteringen.

Hyresjusteringarna bor inte ske automatiskt. I stillet bor be-
stimmelsen utgdra ett mitt pd hogsta mojliga hyreshdjning. P3 si
sitt skapas utrymme f6r en hyresvird att hoja hyran med ett ligre
belopp in vad som foljer av KPI, eller att — nir det saknas utrymme
for en hyreshojning — l3ta hyran std kvar pd samma nivd som fore-
gdende dr. En majoritet av fastighetsigarna torde dock hoja hyran
drligen. I normalfallet blir dirfér utgdngspunkten férindringarna i
KPI under det foregdende dret. Om lingre tid dn ett &r har passerat
sedan hyran senast justerades blir 1 stillet utgdngspunkten forind-
ringarna 1 KPI sedan avtalet borjade tillimpas eller hyran senast
justerades. Oavsett ska utgdngspunkten alltid vara indextalet for den
septemberménad som foéregick hyresvirdens begiran om att hyran
ska justeras.

Det hér till ovanligheterna att KPI sjunker under en lingre period.
Om s8 skulle bli fallet kan dock, om parterna ir éverens, hyran
sinkas med stod av férindringarna i KPI. Om hyresvirden trots att
KPI sjunkit foresldr en hyreshojning, kan hyresgisten vinda sig till
de rittsvirdande myndigheterna for att {8 frigan om hyrans storlek
provad. Det bér vidare noteras att hyran naturligtvis dven kan sinkas
trots en 6kning av KPI. Bestimmelsen innebir enbart att hyran inte
far hojas utdver utvecklingen av KPI. Tilldter exempelvis situationen
pd marknaden inte en sidan héjning kan hyran héjas med ett ligre
belopp, kvarstd oférindrad eller sinkas. Hur en hyresgist som mot-
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sitter sig hyresvirdens foreslagna hyreshdjning, eller som pd eget
initiativ 6nskar f3 sinkt hyra, ska agera behandlas i avsnitt 8.5 och 13.4.

8.4.3 En mdjlighet att justera hyran med anledning
av andrade forhallanden

Forslag: Det ska finnas en méjlighet att, oavsett férindringarna i
KPI, justera hyran med anledning av dndrade férhillanden.

Skilen for forslaget

For att ullforsikra hyresgisten férutsebarhet och trygghet sdvitt
giller hyreshdjningar ir det grundliggande att mojligheten f6r hyres-
virden att justera hyran begrinsas. Huvudregeln ir dirfér att hyran
enbart fir justeras i enlighet med f6érindringarna 1 KPI. Det kan dock
finnas skil att 1 vissa situationer kunna justera hyran utan att enbart
beakta férindringarna 1 KPI. Enligt direktiven kan det finnas ett
behov av att i vissa situationer anpassa hyran efter hur efterfrigade
olika ligenheter ir.

Betriffande presumtionshyressystemet giller enligt 12 kap. 55 ¢ §
JB att en hyresvird fir justera hyran under presumtionstiden utifrin
den allminna hyresutvecklingen pd orten. Regeln har framfér allt
kopplingar till 6kade driftskostnader. Syftet med det nya systemet
med fri hyressittning vid nyproduktion ir att det inte ska vara kost-
nadsdrivande. Dessutom saknas intresse av att gdéra ndgon jim-
forelse med hyror for ligenheter som inte omfattas av systemet med
fri hyressittning vid nyproduktion. Ndgon mojlighet att justera hyran
utifrdn den allminna hyresutvecklingen pd orten bor sdledes inte
foras in 1lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.

I vissa fall kan dock dndrade forhallanden foranleda att prisbilden
indras 1 forhillande till hur situationen sig ut nir hyresavtalet
triffades. S& kan t.ex. vara fallet nir det i nirheten av ligenheten har
tillkommit en tunnelbanestation eller ett képcentrum. Sidana fér-
indringar gynnar hyresgisten, kan 6ka efterfrigan och ir faktorer
som generellt sett torde motivera en prisférindring av hyran. I mot-
svarande min kan niromridets attraktivitet sjunka med anledning av
indrade forhdllanden, exempelvis nir busslinjer dras in och kom-
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munikationerna sdledes blir simre. Det finns goda skil for att ge
parterna en mojlighet att i undantagsfall [3ta sidana faktorer paverka
hyrans bestimmande. Det skulle exempelvis framstd som oskiligt
om hyran fortsatte att héjas i enlighet med férindringarna 1 KPI
trots att ligenhetens efterfrigan drastiskt har minskat. Detsamma
giller vid en kraftigt 6kad efterfrigan pd ligenheter, t.ex. di en stor
industri etablerar sig p orten.

Inte bara geografiska faktorer kan pdverka en ligenhets attrak-
tionskraft. Aven indrade forhillanden forknippade med sjilva
ligenheten eller fastigheten kan ha sidan paverkan. Bristande under-
hill kan exempelvis leda till minskad efterfrigan, medan 6kad standard
efter en omfattande renovering i motsvarande mén kan leda till 6kad
efterfrigan. Skulle sddana omstindigheter inte kunna beaktas vid
hyresjusteringar skulle det saknas incitament fér fastighetsigare att
underhdlla fastigheter utéver vad som ir absolut nédvindigt, sam-
tidigt som hyresgister skulle behéva std ut med déligt underhillna
ligenheter utan att detta iterspeglas i hyran. Aven sidana faktorer
bor sdledes kunna foranleda hyresjusteringar, i sdvil héjande som
sinkande riktning.

Det bor dirfor finnas en mojlighet att ocksd beakta dndrade for-
hillanden nir hyran ska justeras. Mojligheten att justera hyran med
anledning av indrade forhdllanden ska kunna anvindas av sdvil
hyresgist som hyresvird. Hyresjustering ska dock inte kunna ske
med anledning av varje férindring av forhillandena. Enbart den om-
stindigheten att en viss forindring har skett — exempelvis att en ny
restaurang har tillkommit 1 nirheten av ligenheten eller att under-
héllet i viss m&n har forbisetts — ir alltsd inte tillrickligt. For att en
forindring ska kunna féranleda en hyresjustering bor den dirfér vara
sddan att den generellt sett leder till en férindrad attraktionskraft
och siledes en storre eller mindre efterfrigan pd den aktuella ligen-
heten. Vad giller bristande underhall skiljer sig detta synsitt inte
frin bruksvirdessystemet. I dessa fall ska noteras hyresgistens moj-
lighet att begira dtgirdsforeliggande 1 de fall en hyresvird brister i
sin underhillsskyldighet.

Ovan har som exempel pd indrade foérhdllanden nimnts sivil
geografiska som ligenhetsspecifika och fastighetsspecifika faktorer.
Hojd eller sinkt efterfrigan kan emellertid ocksd exempelvis ha sin
grund 1 férindrade allminekonomiska férutsittningar. Vidare kan
dven hojd eller sinkt efterfrigan generellt sett pd ligenheter inom ett
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visst omrdde utgora ett sidant dndrat forhillande som kan féranleda
en hyresjustering. S& kan t.ex. vara fallet nir ett visst omrdde utan
ndgon specifik anledning har blivit mer eller mindre populirt att
flytta till. Det bor dock noteras att det ska rora sig om dndrade for-
hillanden sedan hyresavtalet tecknades. Den omstindigheten att
hyran frin borjan har bestimts till ett belopp som ir hogre eller ligre
in hyran for andra ligenheter med motsvarande efterfrigan utgor
sdledes inte ett sddant dndrat forhillande som kan féranleda hyres-
justering.

8.4.4  Hyresjustering inom ramen for det kollektiva
forhandlingssystemet

Bedomning: Nir ett hyresavtal har tecknats enligt lagen om fri
hyressittning ska den 6verenskomna hyran enbart kunna justeras
enligt vad som foreskrivs 1 den lagen. Det kollektiva férhand-
lingssystemet ska endast tillimpas om parterna triffar avtal dirom,
och det dven 1 6vrigt finns forutsitiningar f6r kollektiva férhand-
lingar. I en sidan situation ska lagen om fri hyressittning vid
nyproduktion inte lingre tillimpas.

Skilen {6r beddmningen

Det ir, som tidigare redovisats, hyresvirden som bestimmer om fri
hyressittning ska gilla f6r nybyggda ligenheter. For de hyresgister
som tecknar hyresavtal avseende sidana ligenheter giller lagen om
fri hyressittning vid nyproduktion. Det innebir bl.a. att hyran ska
justeras 1 enlighet med vad som foreskrivs 1 den lagen. Enligt direk-
tiven ska det finnas en mojlighet f6r en fastighetsigare att vilja att
efter en inledande period justera hyran enligt en tariff eller att 1 stillet
justera hyran enligt gingse férhandlingssystem. Enligt vilken princip
hyresjustering enligt gingse férhandlingssystem ska ske framgar inte.
Den fria hyressittningen ska dock enligt direktiven vara fristdende
frdn bruksvirdessystemet.

Inledningsvis kan foljande konstateras betriffande en mojlighet
for en fastighetsigare att pd egen hand, efter en inledande period,
vilja att justera hyran inom ramen for kollektiva forhandlingar. Ett
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hyresavtal ir bindande for sivil hyresgist som hyresvird. Av hyres-
avtalet méste villkoren for hyresforhdllandet framgd. Det giller inte
minst villkoren fér hyresjustering. Om avtalet ir tecknat inom ramen
for den nya lagen om fri hyressittning vid nyproduktion giller de
moijligheter till justering av hyran som féljer av den lagen. En méj-
lighet f6r en part att ensidigt vilja att hyran i1 stillet ska justeras
enligt gingse forhandlingssystem rimmar illa med s&vil hyresritts-
liga som allminna avtalsrittsliga principer. Vidare skulle en s3dan
mojlighet innebira att systemet med fri hyressittning skulle férlora
mycket av sitt virde. Den forutsebarhet som efterstrivas skulle
exempelvis 1 princip gd om intet. Bibehdllen férutsebarhet férut-
sitter nimligen att alternativa sitt att justera hyran ir begrinsade
och bygger pi en 6verenskommelse mellan parterna. Utgdngspunkten
ir sdledes att en part inte ensidigt ska kunna dndra sittet att justera
hyran.

Frigan ir di om det ska finnas en mojlighet att justera hyran
genom kollektiva férhandlingar om parterna ir 6verens om det. For
att kollektiva férhandlingar enligt hyresférhandlingslagen ska kunna
komma till stind krivs emellertid inte bara en férhandlingsklausul
1avtalet utan dven att det finns en férhandlingsordning for ligen-
heten. Samtidigt dr en av férutsittningarna f6r att lagen om fri hyres-
sittning vid nyproduktion 6éver huvud taget ska bli tillimplig att
sddan férhandlingsordning saknas. Skilen for detta framgar 1 kapi-
tel 7. Dirigenom omdjliggors 1 princip kollektiva férhandlingar som
ett alternativt system f6r hyresjustering inom ramen f6r lagen om fri
hyressittning vid nyproduktion.

Ett alternativ skulle dock kunna vara att fastighetsigare och en
organisation av hyresgister ges mojlighet att triffa en ny sorts for-
handlingsordning betriffande ligenheter som omfattas av lagen om
fri hyressittning vid nyproduktion. En sdan férhandlingsordning
skulle kunna omfatta enbart férhandlingar om justering av hyran. D3
uppstdr emellertid frigan om vilket system foér hyresjustering som
skulle tillimpas inom ramen for sddana férhandlingar. Att infora
ytterligare ett system for hyresjustering, som enbart ska tillimpas
vid kollektiva férhandlingar betriffande ligenheter som omfattas av
lagen om fri hyressittning vid nyproduktion, framstér inte som limp-
ligt. M6jliga alternativ ir 1 stillet tillimpning av reglerna om hyres-
justering i lagen om fri hyressittning vid nyproduktion eller tillimp-
ning av bruksvirdessystemet.
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En mojlighet att tillimpa bruksvirdessystemet dven pd ligenheter
som omfattas av lagen om fri hyressittning vid nyproduktion skulle
emellertid minska det nya systemets férutsebarhet. Vidare skulle det
bli vanskligt att skapa tillforlitlig statistik betriffande hyran for s3-
dana ligenheter. Om alla ligenheter som omfattas av lagen om fri
hyressittning vid nyproduktion inte tillimpar samma system f{6r
hyresjustering blir det nimligen svirare att jimféra hyrorna med
varandra. Dirutéver kan tilliggas att det nya systemet med fri hyres-
sittning vid nyproduktion innehéller sirregler inte bara betriffande
justering av hyran utan iven betriffande vissa andra villkor. Det ir
sdledes inte mojligt att tillimpa lagen om fri hyressittning vid ny-
produktion och bruksvirdessystemet parallellt. Dessutom framgér
det tydligt av direktiven att det nya systemet ska vara fristdende frin
bruksvirdessystemet.

Det andra alternativet ir sledes att samma system fér hyres-
justering som foreskrivs 1 lagen om fri hyressittning vid nyproduk-
tion tillimpas dven inom ramen fér kollektiva férhandlingar. Det
forefaller emellertid inte vara syftet, di det av direktiven tydligt
framgdr att hyran ska kunna justeras enligt en tariff eller genom
kollektiva férhandlingar. Ett bittre alternativ ir att de hyresgister
som Onskar bistdnd 1 hyresférhandlingarna i stillet l3ter en organisa-
tion av hyresgister foretrida dem som ombud i férhandlingarna.

Sammanfattningsvis saknas en funktionell l6sning som ger part-
erna mojlighet att inom ramen f6r lagen om fri hyressittning vid
nyproduktion justera hyran genom kollektiva férhandlingar. Nigon
sddan mojlighet ska dirfor inte inforas. Om sdvil fastighetsiigare, en
organisation av hyresgister och berérda hyresgister ir 6verens finns
det dock inget som hindrar fastighetsigare och hyresgist frin att
skriva nya avtal och 6vergd till kollektiva férhandlingar inom ramen
for bruksvirdessystemet. I en sddan situation ska lagen om fri hyres-
sittning vid nyproduktion inte lingre gilla. De hyresgister som inte
dnskar overga till kollektiva forhandlingar férhandlar 1 en sddan situa-
tion allgjimt individuellt, inom ramen fér den nya lagen. Det ir
sdledes inte mojligt f6r en majoritet av hyresgister att “tvinga” samt-
liga hyresgister 1 ett hus att 6vergd till det kollektiva férhand-
lingssystemet.

For det fall berdrda parter dr 6verens om att skriva nya avtal och
overgd till kollektiva férhandlingar inom ramen for bruksvirdes-
systemet, uppstdr frigan om hur berdrda ligenheters hyror ska
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anpassas till det systemet. Hyran foér dessa ligenheter torde ofta
ligga hogre dn hyran for liknande ligenheter som omfattas av bruks-
virdessystemet. Ett alternativ dr att hyran omedelbart anpassas till
hyran f6r motsvarande ligenheter inom bruksvirdessystemet. Det
torde som regel innebira att hyran sinks. Det skulle minska fastig-
hetsidgarnas incitament att dvergd till det kollektiva férhandlings-
systemet och forefaller dirfér vara en mindre limplig [6sning.

Ett annat alternativ idr att hyrorna for aktuella ligenheter fir
kvarstd pd samma nivd som tidigare, och endast omfattas av det
kollektiva férhandlingssystemet vid framtida hyresjusteringar. Det
torde gora ett byte av system ndgot mer attraktivt fér en hyresvird.
D3 uppstar emellertid frigor kring den jimforelse som ska goras vid
en eventuell provning av hyran vid hyresnimnden. For det fall hyran
for en ligenhet som tidigare omfattats av systemet med fri hyres-
sittning vid nyproduktion ska omfattas av jimférelsen nir hyran for
ligenheter inom bruksvirdessystemet ska prévas torde de senare
nimnda ligenheternas hyror komma att héjas. P4 motsvarande sitt
torde hyran f6r en ligenhet som tidigare omfattats av systemet med
fri hyressittning vid nyproduktion sinkas vid en jimforelse med
hyran fér ligenheter inom bruksvirdessystemet. En [6sning pd detta
skulle kunna vara att hyran f6r ligenheter som tidigare omfattats av
lagen om fri hyressittning vid nyproduktion endast jimférs med
hyrorna fér andra ligenheter som ocksd omfattats av den lagen, och
att dessa ligenheters hyror aldrig omfattas av jimforelsematerialet
nir hyran f6r en ligenhet som alltid omfattats av bruksvirdes-
systemet ska provas. P4 si sitt riskerar inte ndgon av parterna att
hyran férindras avsevirt i ndgon riktning. En pitaglig nackdel med
ett sidant system ir att det pd mindre orter ofta torde saknas jim-
forelsematerial betriffande ligenheter som tidigare omfattats av
systemet med fri hyressittning vid nyproduktion. En [8sning pd det
skulle dock kunna vara att det 1 en sidan situation, undantagsvis, fr
goras en jimforelse dven med hyran fér andra ligenheter. Exem-
pelvis skulle en jimforelse med hyran fér ligenheter som tidigare
omfattats av presumtionshyressystemet ligga nira till hands. Hyrorna
for sddana ligenheter torde nimligen 1 stérre min verensstimma
med hyrorna fér ligenheter som omfattats av systemet med fri
hyressittning vid nyproduktion.
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8.5 Meddelande om hyresjustering

Forslag: Det ska i den nya lagen foras in bestimmelser som mot-
svarar bestimmelserna 1 12 kap. 54 a § JB om negativ avtalsbind-
ning. Vill hyresvirden att ett meddelande om hyreshéjning ska f&
den verkan som anges i den nya paragrafen, ska meddelandet
innehélla uppgift i kronor om den hyreshojning som begirs och
om det totala hyresbeloppet samt uppgift om den dag d3 den nya
hyran ska borja gilla. Meddelandet ska dven innehilla uppgift om
grunden for hyresjusteringen. I meddelandet ska vidare anges att
hyresgisten blir skyldig att betala den hégre hyran, om denne inte
senast en viss angiven dag, tidigast tvd minader efter det att med-
delandet limnades, ger hyresvirden besked om att han eller hon
motsitter sig hyresvirdens begiran. Meddelandet ska ocksd
innehilla uppgift om hyresvirdens adress, en upplysning om att
hyresnimnden kan préva den begirda hyran enligt reglerna i
lagen om fri hyressittning vid nyproduktion samt en uppgift om
vad hyresgisten behdver gora for att en sddan provning ska ske.

Innehéller meddelandet frin hyresvirden féreskrivna uppgifter
och har hyresgisten inte inom den i1 meddelandet utsatta tiden
gett hyresvirden besked om att denne motsitter sig hyresvirdens
begiran om hyreshojning, ska hyresgisten anses ha ingdtt avtal
med hyresvirden om att betala den hyra som hyresvirden har
begirt. Den hogre hyran fir borja gilla forst efter den dag som 1
hyresvirdens meddelande angetts som sista dag f6r att motsitta
sig hyreshéjningen.

Bestimmelsen 1 12 kap. 63 § JB om meddelanden ska gilla
dven betriffande meddelanden om hyresjustering som sinds inom
ramen for lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.

Motsvarigheter till bestimmelserna 1 12 kap. 55 e § forsta och
andra styckena JB om tidpunkten frin vilken hyresnimnds beslut
giller ska gilla dven nir en hyresgist genom passivitet har blivit
bunden att betala en ny hégre hyra inom ramen {6r lagen om fri
hyressittning vid nyproduktion.
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Skilen for forslaget
Det finns skdl att tillimpa passivitetsregeln vid hyresjusteringar

En foérindring av KPI bér, som tidigare redovisats, inte per automa-
tik foranleda en hyreshéjning. Inte sillan kan det foreligga omstin-
digheter som gor att hyresvirden 6nskar hoja hyran med ett ligre
belopp in som féljer av KPI, eller som gor att hyresvirden inte vill
héja hyran alls. Vidare finns det konsumentrittsliga skil att 8ligga
hyresvirden att pd férhand informera hyresgisten om en kommande
hyresjustering och om grunden fér hyresjusteringen. S inte minst
nir det ror sig om individuella hyresavtal. Det kan vidare konstateras
att det 1 svil Danmark som Norge stills krav pd att hyresvirden avi-
serar hyresgisten om en hyreshéjning 1 enlighet med aktuellt index.

Nir en férhandlingsordning inte giller for en ligenhet ska en
hyreshdjning, enligt huvudregeln i 12 kap. 54 § JB, skriftligen med-
delas hyresgisten. Om 6verenskommelse inte kan triffas har hyres-
virden ritt att ansdka om dndring av hyresvillkoren vid hyresnimn-
den. For ligenheter beligna i hus med forhandlingsordning men dir
forhandlingsordningen inte giller for ligenheten i friga kan dven
12 kap. 54 a § JB tillimpas. Bestimmelsen innebir att hyresgisten,
vid vissa angivna férutsittningar, vid passivitet blir bunden av ett
meddelande frn hyresvirden om att hyran ska hojas.

Det finns siledes olika alternativ for formulering av kravet pd
hyresvirdens meddelande om hyresjustering enligt den nya lagen om
fri hyressittning vid nyproduktion. Ett alternativ ir att sddana
meddelanden formuleras pi samma sitt som enligt huvudregeln 1
12 kap. 54 § JB. Avsikten med bestimmelsen i 12 kap. 54 § JB ir att
f3 till stdnd férhandlingar mellan parterna nir en av dem vill dstad-
komma en villkorsindring. Som framgr av avsnitt 13.4, ska en mot-
svarighet till den bestimmelsen gilla nir en av parterna vill {8 tll
stdnd en villkorsindring dven nir hyresavtalet i friga ir tecknat inom
ramen for lagen om fri hyressittning vid nyproduktion. Det finns
dock skil att ge hyresvirden en mojlighet att vid en férindring av
hyran enligt lagen om fri hyressittning vid nyproduktion tillimpa
bestimmelser liknande dem 1 12 kap. 54 a § JB. Motsvarande system
tillimpas exempelvis som huvudregel vid rinteindringar avseende
konsumentkrediter (jfr 19 § konsumentkreditlagen [2010:1846]).
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Nir hyresgisten tecknar ett avtal inom ramen for lagen om fri
hyressittning vid nyproduktion sker det under premissen att hyran
som huvudregel ska justeras en gdng om 4ret med KPI som grund,
med en mojlighet att 1 undantagssituationer héja hyran dirutéver.
Hyresgisten har sdledes att rikna med att hyran i normalfallet héjs
en ging per dr. Det bor kunna krivas att en hyresgist ser tll att
kunna n3s av ett meddelande frin hyresvirden om hojd hyra. Har
hyresgisten inte limnat nigon sirskild adressuppgift, kan hyres-
virden alltid sinda meddelanden till den uthyrda ligenhetens adress
(12 kap. 63 § andra stycket JB). Till saken hor vidare att hyran 1 de
allra flesta fall inte kommer att hojas mer dn vad férindringarna i
KPI medger. I normalfallet kommer det sdledes att saknas anledning
for parterna att férhandla om den nya hyran. Samtidigt finns det en
risk att krav pd att en verenskommelse ska triffas avseende varje
hyreshojning kan komma att innebira att onodigt minga fall av
hyresjustering hamnar hos de rittsvdrdande myndigheterna. Det
vanliga systemet for villkorsindringar framstdr 1 en sidan situation
som onddigt svirhanterligt. Det torde underlitta f6r sdvil hyresgist
som hyresvird om férhandling parterna emellan kan undvikas i storre
utstrickning. Vidare slipper hyresgisten kravet att agera med anled-
ning av hyresvirdens meddelande.

Det finns visserligen en risk for rittstorluster for de hyresgister
som av nigon anledning férsummar mojligheten att motsitta sig
hyreshdjningen. I en sidan situation har emellertid hyresgisten en
mojlighet att vinda sig till hyresnimnden f6r att pd s8 sitt begira en
hyressinkning. Hyresgisten kan ocksé vinda sig till allmidn domstol
for att dir gora gillande exempelvis oskilighet. De praktiska férdelar
som tillimpning av passivitetsregeln kan antas leda ull f6r bada
parter viger dirfor tyngre dn risken for rittsforluster. Samman-
fattningsvis bor dirfér bestimmelser liknande dem 1 12 kap. 54 a §
andra och tredje styckena JB féras in 1 lagen om fri hyressittning vid
nyproduktion. Passivitetsregeln bor vara tillimplig dven nir hyres-
virden begir en procentuellt sett ligre hyreshojning dn vad som
foljer av utvecklingen av KPI.
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Passivitetsregeln ska gilla oavsett grunden for hyresjusteringen

Frigan ir emellertid om negativ avtalsbindning ska gilla endast vid
hyresjustering enligt KPI eller dven nir fastighetsigaren dberopar
indrade forhllanden som grund for en justering. De olika grund-
erna fér hyresjustering skulle kunna sirskiljas pd s3 sitt att en
justering enligt KPI aviseras enligt en motsvarighet till 12 kap. 54 a §
JB, medan en justering grundad i indrade férhdllanden i stillet
aviseras enligt en motsvarighet till 12 kap. 54 § JB. Det saknas nim-
ligen 1 allminhet skil for parterna att forhandla om en justering
enligt KPI. En sidan justering ir dessutom littare f6r en hyresgist
att ta till sig. Samtidigt torde hyresjustering med anledning av indrade
forhallanden ske mer sillan och dessutom oftare féranleda menings-
skiljaktigheter parterna emellan. Det kan dirfér 1 de situationerna
finnas starkare skil att forst kriva ett godkinnande frin hyresgisten.
Ett sddant system skulle dock vara svirt att hantera rent praktiskt.
Dessutom ir det grundliggande att hyresgisten fir goda mojligheter
att overblicka hyresjusteringen. Det vore sdledes inte hyresgist-
vinligt om information om hyresjusteringen meddelades pd tvi olika
sitt. Utgdngspunkten bor i stillet vara att endast ett sitt f6r avisering
tillimpas vid varje enskilt tillfille.

Ett annat alternativ skulle dirfor kunna vara att hyresjusteringar
aviseras enligt en motsvarighet till 12 kap. 54 § JB endast om de gér
utdver utvecklingen enligt KPI. D3 uppstdr emellertid frigan vad
som giller i de fall d héjningen har sin grund i sdvil KPI som dndrade
forhillanden, men trots detta procentuellt sett inte dverstiger ut-
vecklingen enligt KPI. I en sidan situation skulle sdledes avisering
ske 1 enlighet med en motsvarighet till 12 kap. 54 a § JB, trots att
dven bestimmelsen om indrade forhallanden har beaktats. Samman-
fattningsvis framstar det som vanskligt att hitta ett fullgott system
med tv3 olika alternativ f6r avisering. Ett sddant system riskerar att
bli onodigt komplicerat. Vidare blir det oférutsebart fér hyres-
gisterna, som i vissa situationer maste godkinna en justering och 1
andra situationer blir bundna genom passivitet. Bedémningen ir
dirfor att endast ett alternativ ska gilla, oavsett vad justeringen
grundas pd. Vid val av sitt for avisering gor sig d& tidigare nimnda
skil gillande. Sledes bor negativ avtalsbindning gilla oavsett vilken
grund hyresvirden har for hyresjusteringen. Kravet — som utvecklas
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nedan — pd att hyresvirden ska ange grund for hyresjusteringen gor
att justeringen dnd3 gors transparent fér hyresgisten.

De néirmare forutsitiningarna for negativ avtalsbindning

Av 12 kap. 54 a § JB framgdr vilka formkrav som giller fér negativ
avtalsbindning. Samma formkrav bér huvudsakligen gilla dven vid
tillimpning av den nya paragrafen. Meddelandet ska emellertid enligt
54 a § andra stycket sista meningen innehilla bl.a. uppgift om att
hyresnimnden kan prova skiligheten av den begirda hyran. Nigon
skilighetsprévning blir det inte tal om inom ramen fér lagen om fri
hyressittning vid nyproduktion, se kapitel 13. I dessa fall giller dir-
for att meddelandet 1 stillet ska innehdlla en upplysning om att
hyresnimnden kan préva den begirda hyran enligt reglerna i lagen
om fri hyressittning vid nyproduktion samt en uppgift om vad hyres-
gisten behover gora for att en sddan provning ska komma till stdnd.
For att systemet ska bli mer transparent for hyresgisten bor dirut-
over vid hyresjustering enligt lagen om fri hyressittning vid
nyproduktion gilla att hyresvirden ska ange grunden fér hyres-
justeringen. Sdledes ska det framgi om justeringen beror pa utveck-
lingen enligt KPI, dndrade férhéllanden eller bdde och. Ett sddant
system underlittar hyresgistens forstdelse for justeringen. Det torde
1 sig leda till att onddiga tvister mellan parterna undviks.

Under forutsittning att hyresvirden har iakttagit de féreskrivna
formkraven och hyresgisten inte inom den i1 meddelandet utsatta
tiden motsatt sig hyresvirdens begiran om hyresférindring, ska
hyresgisten anses ha ingdtt avtal med hyresvirden om den begirda
hyran. Den nya hyran fir borja gilla forst efter den dag som 1
hyresvirdens meddelande angetts som sista dag for att motsitta sig
hyresjusteringen. Om hyresgisten motsitter sig hyresvirdens be-
giran om ny hyra har hyresvirden ritt att vid hyresnimnden ansoka
om indring av hyran. Har hyresgisten forsummat méjligheten att
motsitta sig en hyresjustering och siledes blivit bunden av den nya
hyran, kan istillet hyresgisten anséka om indring av hyran vid
hyresnimnden. I en sidan situation bér dock motsvarigheter till
bestimmelserna 1 12 kap. 55 e § férsta och andra styckena JB gilla.
Med en sddan regel uppnds en viss trygghet f6r hyresvirden sam-
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tidigt som den utgdr ett incitament for hyresgisten att reagera pi
hyresvirdens meddelande om hyresjustering.

Av 12 kap. 63 § JB framgir nir meddelanden enligt bl.a. 12 kap.
54 och 54 a §§ JB ska anses ha limnats till mottagaren. Bestimmelsen
bér gilla dven nir hyresvirden limnar meddelanden enligt motsva-
rande bestimmelse i lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.
I 12 kap. 63 §JB anges bl.a. att meddelandet ska anses limnat nir det
har avsints 1 ett rekommenderat brev till mottagarens vanliga adress.
Nigot formellt krav pd att meddelandet ska skickas med rekommen-
derat brev fér att hyresjusteringen ska bli gillande finns dock inte.
Det ror sigi stillet om en bevisregel, som kan bli aktuell att tillimpas
vid en eventuell tvist parterna emellan.

8.6 Tillval och franval

Forslag: Bestimmelserna om méjlighet till hyrestilligg eller hyres-
avdrag pd grund av tillval eller frinval ska inte gilla betriffande
hyresavtal som tecknas enligt lagen om fri hyressittning vid ny-
produktion.

Skilen for forslaget
Géillande regler vid tillval och franval

Fastighetsigare erbjuder ofta sina hyresgister valmojligheter nir det
giller ligenheternas standard. Valmojligheter kan ges i form av tillval
eller frinval. Med tillval menas mojligheter att vilja en hogre stan-
dard dn den normala. Det kan exempelvis gilla titare underhall eller
bittre utrustning dn vad som ingdr i den normala standarden. Med
frénval menas mojligheter att vilja en enklare standard dn den nor-
mala, t.ex. genom att senareligga ommalning eller utbyte av utrust-
ning. Ett frinval fir dock aldrig innebira att en ligenhets standard
sjunker under den i jordabalken stadgade miniminivén.

Sirskilda regler om tillval och frinval har tidigare saknats. Fastig-
hetsigare har i stillet fitt ersittning for tillval endast i den utstrick-
ning som tillvalet har héjt ligenhetens bruksvirde. Ocks3 vid frénval
har hyran tidigare bestimts utifrdn ligenhetens bruksvirde. Genom
bestimmelserna i 12 kap. 55 d § JB, som inférdes r 2019, har dock
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hyresvird och hyresgist nu ett alternativ till bruksvirdespréovning
nir de dr 6verens om en viss standard fér en ligenhet. Bestimmel-
serna ger parterna en mojlighet att avtala om tillval eller frénval
samtidigt som hyran héjs genom tilligg respektive sinks genom av-
drag. Vissa begrinsningar finns dock i de tvingande reglerna om
minimistandard 1 12 kap. JB. En éverenskommelse om tilligg eller
avdrag ska vid en eventuell tvist vid hyresnimnden godtas, om tilligget
eller avdraget och vad det avser anges i en sirskilt upprittad handling
som undertecknats av hyresgisten, det 1 handlingen anges att tilligget
eller avdraget provas enligt bestimmelserna 1 12 kap. 55 d § JB, det
har gitt mindre in tio r sedan 6verenskommelsen triffades och det
inte finns synnerliga skil mot att godta tilligget eller avdraget. Om
ett tilligg eller avdrag godtas, ska en dndring av ligenhetens bruks-
virde pd grund av tillvalet eller frinvalet inte beaktas vid prévningen
av ligenhetens hyra 1 vrigt. Ett hyrestilligg far dock enligt tredje
stycket endast utgéra maximalt en tredjedel av &rshyran.

Det saknas behov av bestimmelser om hyrestilligg och hyresavdrag
med anledning av tillval och franval nér hyresavtalet har tecknats
enligt lagen om fri hyressitining vid nyproduktion

Bestimmelsernai 12 kap. 55 d § JB ger hyresgisten och hyresvirden
en frihet att komma 6verens om hojning eller sinkning av hyran med
anledning av tillval eller frinval. Dirigenom méjliggors en bittre
anpassning av ligenheten till hyresgistens 6nskemal. Det dr 1 och for
sig viktigt att mojligheten till anpassning av ligenheten finns dven
nir hyresavtal tecknas inom ramen f6r lagen om fri hyressittning vid
nyproduktion. I dessa fall har dock en lagstadgad mojlighet till
hyreshojning eller hyressinkning med anledning av tillval eller frin-
val mindre praktisk betydelse, dd hyressittningen dnd& ir fri. Det
stdr sdledes parterna fritt att avtala om tillval eller frinval och hur
detta ska pdverka hyran. Vid en eventuell prévning vid de ritts-
virdande myndigheterna kommer hyran for den aktuella ligenheten
att jimforas med hyror som dberopats av parterna for ligenheter med
liknande standard (se kapitel 13). Overenskommelser mellan hyres-
vird och hyresgist om hojd eller sinkt hyra med anledning av indrad
standard kommer p3 sd sitt att {4 storre genomslag vid en eventuell
provning inom ramen for det nya systemet dn inom ramen {6r bruks-
virdessystemet. Det saknas dirmed behov av en bestimmelse som
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reglerar hojning eller sinkning av hyran vid tillval eller frinval
betriffande hyresavtal som har tecknats enligt lagen om fri
hyressittning vid nyproduktion.
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9 Byte av hyresvérd

9.1 Bakgrund

9.1.1  Hyressattningsmetod ingen rattighet som
belastar fastigheten

Vid overltelse av hyreshus aktualiseras frigan om hyresgisternas
skydd for den upplitna nyttjanderitten vid idgaréverging. Det
sakrittsliga skyddet for sirskilda rittigheter till fast egendom, bl.a.
hyresritt, regleras i 7 kap. 11-21 §§ JB. Bestimmelserna tar sikte pd
rittigheternas bestdnd vid fastighetens éverging tll ny dgare. Reglerna
ir tvingande och en férvirvare har en skyldighet att respektera upp-
latelser av en tidigare dgare 1 de fall som anges i lagen (jfr 7 kap. 15 § JB).

Vid 6verltelse av hyreshus, overgdr hyresvirdens forpliktelser
mot hyresgisterna till férvirvaren. Foérvirvaren kan inte befria sig
frdn sina forpliktelser genom att siga upp hyresavtalen enbart pd
grund av férvirvet, om 7 kap. JB foreskriver en skyldighet for for-
virvaren att respektera rittigheten. Skyddet fér hyresgisters besittning
regleras 17 kap. 13 och 14 §§ JB. Hyresgist som tilltritt ligenheten och
har ett skriftligt hyreskontrakt har skydd for sitt hyreskontrakt vid
dgaroverging (7 kap. 13 § forsta stycket JB). Hyresgister som inte
har ett skriftligt hyreskontrakt kan bo kvar under férutsittning att
forvirvaren inte sagt upp hyresavtalet inom tre minader frin 6ver-
l3telsen (7 kap. 14 § andra stycket JB).

Bestimmelserna 1 7 kap. JB tar sikte pd rittigheter som belastar
fastigheten och dirigenom inskrinker dgarens radighet 6ver fastig-
heten. Regler om siljarens ansvar gentemot kdparen f6r begrinsade
rittigheter till fastigheten som giller mot képaren finns 1 4 kap. 17 §
JB. Lagrummet tar nirmast sikte pd de begrinsade sakritterna nytt-
janderitt, servitut och ritt till elektrisk kraft (jfr 7 kap. 1 § JB), men
anses omfatta ocksd andra rittigheter som inte regleras i JB.
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Hyressittningsmetod ir inte ett forhillande som ir att karakti-
risera som sidan rittighet som avses 17 kap. 13 § JB eller14 kap. 17 §
JB. Inte ens en hyresgistorganisations ritt till férhandlingsordning
har ansetts vara av sddan karaktir som kan riknas in bland de rittig-
heter som avses 1 4 kap. 17 § JB (prop. 1978/78:175 s. 156). Det ir
av denna anledning som giltigheten av avtal om férhandlingsordning
mot ny hyresvird regleras sirskilt 1 hyresférhandlingslagen (1978:304,
HFL) (7 kap. 13 § tredje stycket JB och 8 § HFL).

9.1.2 Gallande ratts utgangspunkter
i fraga om hyresséattningen

Ny hyresvird trider in i samma stillning som 6verldtaren som
huvudregel

Vid 6verldtelse av ett hyreshus fér vilket en forhandlingsordning
giller blir dven férvirvaren bunden av avtalet om férhandlings-
ordning, 8 § HFL. Forvirvarens bundenhet ir inte beroende av att
inskrivning skett (jfr 7 kap. 13 § tredje stycket JB). Forhandlings-
ordningens giltighet ir inte beroende av férvirvarens vetskap om
dess giltighet (8 § forsta stycket HFL). Om férhandlingsordningen
avser flera hus och 6verlitelsen endast avser ett av husen, blir for-
virvaren av huset bunden vid férhandlingsordningen fér egen del
(RH 2016:34). Om overldtaren férsummat att upplysa om att f6r-
handlingsordning giller och om den nye hyresvirden varken gt eller
borde ha haft kinnedom om férhandlingsordningen, kan éverldtaren
bli skadestindsskyldig gentemot férvirvaren fér den skada som for-
orsakas den nye hyresvirden pd grund av férsummelsen (8 § andra
stycket HFL).

Skyldigheten att férhandla om hyrorna f6r de ligenheter som
omfattas av férhandlingsordningen har f6ljaktligen inte gjorts bero-
ende av forvirvarens instillning till frigan. Den overksamhet och
dterbetalningsskyldighet som kan aktualiseras for forvirvaren om
denne gér upp om hyreshéjningar direkt med hyresgisterna nir en
forhandlingsordning ir gillande for huset (5 och 23 §§ HFL) ér inte
heller beroende av forvirvarens kinnedom om férhandlingsordningens
existens. Denna rittskonstruktion anses skapa en bestdende grund
for kollektiva hyresforhandlingar.
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Medan en férvirvande hyresvirds bundenhet vid ett gillande av-
tal om forhandlingsordning ir reglerat 1 lag, dr férvirvarens bund-
enhet vid 6verenskommelser som ingdtts pd grundval av férhand-
lingsordningen inte reglerat i lag. I doktrin har olika &sikter anférts
i friga om vad som giller. Den dominerande stindpunkten tycks
vara att en forvirvande hyresvird torde bli bunden vid de férhand-
lingséverenskommelser om hyran som den 6verlitande hyresvirden
ingdtt pd grundval av férhandlingsordningen.' Detta ligger i linje
med allminna obligationsrittsliga principer (jfr 3 kap. 27 § lagen
[1936:81] om skuldebrev).

Om den som férvirvat ett hyreshus vill héja hyrorna, behéver
férvirvaren ta initiativ till férhandling med den hyresgistorganisa-
tion som dr part 1 forhandlingsordningen (jfr 5§ férsta stycket
HFL). Om huset inte omfattas av en forhandlingsordning dr det
frdga om villkorsindring av hyran i det personliga hyresférhillandet.
Villkorsindring fordrar éverenskommelse mellan hyresvirden och
de berorda hyresgisterna. Om forvirvaren inte lyckas komma éverens
med hyresgisterna, fir hyresvirden hinskjuta tvisten till hyres-
nimnden {ér provning (12 kap. 54 § JB).

P4 samma sitt som sin foregingare kan en hyresvird som for
annat indamil in fritidsindamdl regelmissigt hyr ut fler in tvd
bostadsligenheter, vilka inte utgér del av uppldtarens bostad, bli part
1 ett avtal om férhandlingsordning (jfr 1 § HFL).

Inom bruksvirdessystemet trider den nye hyresvirden siledes in
1 samma position som 6verldtaren. Detta giller sivil nir hyran ska
forhandlas kollektivt som nir den ska forhandlas personligen med
hyresgisterna.

Det hittills sagda ir tillimpligt dven pi hyresférhdllanden dir
partsbyte pd hyresvirdssidan skett till f6ljd av 6verldtelse av hyres-
huset f6r ombildning till bostadsritt. Bostadsrittsféreningen trider
1 dessa fall in 1 samma stillning som 6verldtaren.

! Baheru, Hyressitining, s. 386; Billquist, Olsson och Thomsson, Hyresférhandlingslagen, uppl. 2,
kommentaren till 8§. Victorin har gett uttryck f6r att ndgon bundenhet inte féreligger for
forvirvaren som utgdngspunkt i Kollektiv hyresritt, s. 352.
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Vid forvirv f6r ombildning till kooperativ hyresritt hamnar
forvirvaren i annan stillning

Den kooperativa hyresrittssektorn ir en sirreglerad del av bostads-
hyresmarknaden. Det kooperativa hyresférhéllandet skiljer sig frén
det typiska hyresforhillandet genom att hyresgisten dven dr andels-
dgande 1 den ekonomiska férening som uppldter hyresritten. For
sddana kooperativa hyresférhillanden finns sirskilda bestimmelser i
lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt (LKH). I 1 kap. 4 § tredje
stycket LKH f6reskrivs att bestimmelserna om hyra i jordabalken
tillimpas endast i den utstrickning som anges 1 3 kap. LKH.

LKH foreskriver sirskilda regler fér hyressittning, vilket innebir
att hyressittningsregleringen for kooperativa hyrestérhillanden av-
viker frin utgdngspunkterna i 12 kap. JB som huvudregel. S8lunda
giller inte reglerna om att hyran ska vara bestimd 1 hyresavtalet eller
1 férhandlingséverenskommelse nir friga ir om ett kooperativt hyres-
forhillande. Féreningen ska ange grunderna for hyressittningen i dess
bestdnd 1 stadgarna.

Nir en kooperativ hyresrittsférening férvirvat ett hyreshus fér
ombildning (4 kap. LKH), medfor forvirvet att forhillandet mellan
hyresvirden och hyresgisten kan {4 annan karaktir, vilket sitter hyres-
virden 1 en annan stillning dn overlitaren. Gentemot hyresgister
som overgdr till att dven bli medlemmar 1 den kooperativa férening
som forvirvat hyreshuset, giller LKH:s utgingspunkter i friga om
hyressittningen p hyresforhillandet. Gentemot de hyresgister som
viljer att inte bli medlemmar 1 den kooperativa hyresrittstoreningen
efter ombildningen, dr bruksvirdessystemets utgdngspunkter i friga
om hyressittningen fortsatt gillande.
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9.2 Overviaganden och bedémning

9.2.1 Forvarvarens stillning nar husets hyressattning regleras
enligt bestammelserna om fri hyressattning vid
nyproduktion

Bedomning: Hus dir samtliga ligenheter omfattas av bestim-
melserna om fri hyressittning vid nyproduktion bor vara fri-
stiende frin bruksvirdessystemet dven nir partsférindring skett
pa hyresvirdssidan. Skil saknas siledes att frdngd den nuvarande
regleringen.

Skilen for bedomningen: Enligt direktiven ska hyror som bestimts
enligt de nya bestimmelserna vara fristiende frn det kollektiva
forhandlingssegmentet. En hyresvird som férvirvar ett hyreshus dir
hyran regleras enligt de nya bestimmelserna bor dirfér trida in i
samma position som Sverldtaren. Denna utgdngspunkt ligger 1 linje
med bruksvirdessystemets utgdngspunkter och allminna principer
inom obligationsritten.

I direktiven anges ocksd att fastighetsigare ska med ldng tidshori-
sont kunna placera investeringar 1 hyreshus. Nigon omedelbar kopp-
ling mellan enskilda hyresavtalsperioder (exempelvis 15 &r for pre-
sumtionshyran) och investeringshorisont féreligger inte pd samma
sitt som nigon omedelbar koppling mellan justeringsperioder (avtal
om hyran respektive dess dndring) och investeringshorisont inte fére-
ligger. Vid nybyggnation utgdr de ekonomiska berikningarna frin
ett ldngsiktigt perspektiv. Avskrivningstiden for flerbostadshus ir
till exempel ofta s ldng som 40-50 &r. Fastighetsforvaltningsplanen
ir inte heller knuten till hyresavtalsperioder dven om lingden pi
hyresavtalstorhillandet kan regleras av avtalsparterna (jfr 12 kap. 3
och 4 §§ JB).

Hyresrevideringsperioder till {6ljd av avtal eller bestimmelser i
lag tar sikte pd hyresintikternas/boendekostnadernas utveckling
under bestimda perioder. Investeringshorisonten ir nédvindigtvis
lingre. Utéver den lingsiktiga investeringshorisonten som ir att
hinféra till hyresvirden, bor erinras om det allminnas intressen av
l8ngsiktig fastighetsforvaltning. Det ir betydelsefullt att uppmuntra
uill lingsiktigt hillbara affirsmodeller dir hyresvirdens intresse av
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att lopande investera 1 sitt bestdnd inte knyts till hyresreglerings-
perioder.

9.2.2  Forvarvarens stdllning nar flera modeller for att
bestamma hyran ar samtidigt tillampliga for huset

Bedomning: Vid forvirv av hus dir flera modeller fér att be-
stimma hyran samtidigt dr tillimpliga, bor partstérindring pd
hyresvirdssidan inte leda till en férindring f6r hyresgisterna av
hur hyran bestidms.

Skilen for bedomningen: Nir ett visst antal ligenheter i ett hus
omfattas av bruksvirdessystemet och ett visst antal andra ska om-
fattas av reglerna om fri hyressittning vid nyproduktion, bér for-
virvaren trida in 1 samma stillning som 6verldtaren. Detta innebir att
forvirvaren far tdla férekomsten av flera regleringsmodeller 1 huset.

Mojligheten att ingd presumtionshyra for tillskott av ligenheter 1
ett bostadshus, hyresgisters mojlighet att undandra den egna ligen-
heten frin det kollektiva férhandlingssystemet, liksom blockuthyr-
ning medfér 1 praktiken att hyran fér olika ligenheter i samma hus
kan regleras utifrdn olika utgingspunkter enligt gillande ritt. For-
slaget kommer dirfor inte att innebira nigon férindring av ritts-
liget eller en nyhet f6r marknadens aktérer.

Forslaget kommer dven innebira att hyresgisterna inte fir en for-
simrad stillning wll f6]jd av partsforindringen pd hyresvirdssidan.
Den féreslagna ordningen innebir ocksi ett skydd for de hyresgister
som har valt att soka sig ett boende som omfattas av reglerna om fri
hyressittning. Motsvarande giller f6r de hyresgister som anser att
forhandlingar enligt bruksvirdesmodellen ir att féredra.
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10  Personférandring
pa hyresgastsidan

10.1 Bakgrund
10.1.1 Personférandring pa hyresgastsidan genom overlatelse

Med personférindring pd hyresgistsidan avses att annan tar dver
hyresritten. Personférindring pd hyresgistsidan kan félja av éver-
l3telse som innebir partsbyte, dvs. dverldtelse av hyresritten, och i
form av andrahandsupplételse (vidareuppldtelse av hyresritten).
Personforindring pd hyresgistsidan vid vidareupplételse av hyres-
ritten ir inte av intresse hir.

10.1.2 Gaéllande ratt
Hyresvirdens samtycke krivs som huvudregel

En hyresvird har ett stort intresse av vem som nyttjar och tar ansvar
for egendomen under kontraktstiden. Hyresvirdens mojlighet att
under hyresgistens besittning dver ligenheten utova tillsyn regleras
av bestimmelsen 1 12 kap. 26 § JB. Eftersom besittningsskydds-
reglerna inskrinker hyresvirdens uppsigningsritt under tiden ligen-
heten dr upplaten ir det av stor betydelse f6r hyresvirden att hyres-
gisten uppfyller de krav som 12 kap. JB stiller pd denne.

En hyresgist fir, som huvudregel, inte 6verldta hyresritten utan
hyresvirdens samtycke. Detta principiella férbud kommer till ut-
tryck i 12 kap. 32 § forsta stycket JB. Detsamma giller nir en hyres-
ritt overgdtt till annan genom bodelning, arv, testamente, bolags-
skifte eller liknande forvirv (12 kap. 33 § forsta stycket JB).

Undantag liksom inskrinkningar av den principiella utgdngspunk-
ten foljer av sirskilda bestimmelser 1 12 kap. JB (se vidare nedan).
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Overlitelse utan samtycke eller tillstind kan utgora grund f6r hyres-
rittens forverkande (se 12 kap. 42 § forsta stycket 3 JB). Om hyres-
ritten ir forverkad, kan hyresvirden siga upp hyresavtalet till
omedelbart upphérande.

Overlatelse i familjerittsliga sammanhang och vid samboende

I 12 kap. 33 § andra stycket JB finns bestimmelser om makes/makas
eller sambors (*partner”) ritt att 6verta en hyresritt och tridai hyres-
gistens stille utan hyresvirdens samtycke. Nir hyresritten tillagts
partnern genom bodelning eller arvskifte (vid dktenskap) eller enligt
22 § sambolagen (2003:376) nir det ror sig om gemensam bostad
som inte utgdr samboegendom, fir partnern trida i hyresgistens
eller dédsboets stille. Sidan ritt tillkommer dven efterlevande make
som ir ensam arvinge efter hyresgisten. Personférindringen pd hyres-
gistsidan kriver inte hyresvirdens tillstdind och giller mot hyres-
virden oberoende av om underrittelse skett (RBD 23:90). Om for-
lingningstvist aktualiseras efter att hyresritten évergdtt till partnern,
kan hyresnimnden vid en sddan tvist prova om férutsittningarna fér
overgingen forelegat. Om sd inte var fallet, kan hyresgisten som
overtagit hyresritten skiljas frdn ligenheten.

En hyresgist kan 6verldta hyresritten till en ligenhet som denne
inte avser att anvinda lingre till en nirstdende som hyresgisten
varaktigt sammanbott med. Med nirstdende avses inte bara barn eller
forildrar till hyresgisten; dven andra nirmare sliktingar kan anses
vara nirstiende. Likasd kan den som sammanbott med hyresgisten
under dktenskapsliknande férhdllanden eller av andra sirskilda om-
stindigheter anses vara nirstdende 1 lagens mening (t.ex. kusin, jfr
RH 2018:40). For att riknas som sammanboende ska hyresgisten i
stort haft gemensamt hushill med den nirstdende och hela ligenhet-
en ska ha anvints tillsammans. Samboendet ska dven ha varit varak-
tigt, normalt tre dr, men en bedémning ska géras i det enskilda fallet.
Motsvarande ritt tillkommer hyresgistens dédsbo (12 kap. 34 § JB).

I férsta hand krivs hyresvirdens samtycke for att ligenheten ska
overldtas 1 samboendefallen. Vid vigran kan hyresnimnden limna
tillstdnd till sddan dverlatelse. Tillstdndet kan forenas med villkor av
hyresnimnden. Fér att hyresnimnden ska kunna limna tillstdnd till
overldtelse av hyresritten, fordras dven att hyresvirden skiligen kan
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ndja sig med forindringen av avtalspart, t.ex. att den eftertridande
hyresgisten kan betala hyran.

En kommuns ritt att 6verldta hyresritten

Nir en kommun ir férstahandshyresgist, fir kommunen 6verldta
hyresritten till ligenheten. Om hyresvirden motsitter sig en sidan
overldtelse, kan kommunen hinskjuta frigan till hyresnimnden som
dd kan limna ullstind till sidan 6verlitelse. Tillstdnd ska limnas om
overldtelsen kan ske utan pdtaglig oligenhet fér hyresvirden
(12 kap. 37 § JB).

Hyresnimndens bedémning ska ta hinsyn till fastighetsigarens
intressen. Ett viktigt inslag vid bedémningen ir den tilltinkta hyres-
gistens ekonomi och skétsamhet nir det giller hyresbetalningar. Att
dennes hyresbetalningsférmdga ir beroende av sociala férméner har
inte ansetts utgora ett hinder for att bevilja 6verldtelse av hyresritten
(prop. 1979/80:72 s. 52, RH 1995:115). Det ir dock mojligt f6r hyres-
nimnden att villkora medgivandet.

Byte

Hyresgisten far dverldta hyresritten tll sin bostadsligenhet for att
genom byte {4 hyresritten till en annan bostadsligenhet. I f6rsta
hand krivs att samtliga involverade hyresvirdar samtycker till bytet.
Om enskild hyresgist inte fir ett samtycke, kan hyresgisten ansoka
om tillstdnd hos hyresnimnden (12 kap. 35 § forsta stycket JB).
Endast en forstahandsupplitelse kan bli féremal fér byte. Andra-
handsupplatelser ir uteslutna frin bytesritten liksom inneboende-
fallen. Om hyresavtalet avser ett méblerat rum eller en ligenhet for
fritidsindamal och hyresférhillandet inte har varat lingre in nio
mdnader 1 f6]jd kan hyresgisten inte anvinda ligenheten i bytessyfte
(12 kap. 35 § andra stycket JB). Det ir inte endast hyresligenheter
som omfattas av bruksvirdessystemet som kan omférdelas genom
detta rittsliga institut. Byte kan iven ske till en bostad inom den
kooperativa hyresrittssektorn. Tidigare har bytesritten omfattat
ligenheter inom det dgda bestindet, dvs. bide sidana bostider som
innehas med dganderittsintresse, t.ex. villa, dgarligenhet eller bo-
stadsrittsligenhet. Denna mojlighet inskrinktes genom en lagind-
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ring dr 2019. Inskrinkningen syftade till att bekimpa svarthandeln
med hyresritter (se prop. 2018/19:107 s. 23 f.).

Hyresgistens bytesritt utan hyresvirdens samtycke bygger pd att
en avvigning ska ha gjorts mellan hyresgistens intressen av att byte
kommer till stdnd och hyresvirdens iganderittsintressen. A ena
sidan ska hyresgisten ha beaktansvirda skil f6r bytet. Det kan anses
foreligga beaktansvirda skil om hyresgisten far férindrade familje-
forhdllanden eller visentligt indrade ekonomiska férhillanden eller
om bytet innebir en mojlighet f6r hyresgisten att f3 en visentligt
forbittrad bostadsstandard. Omstindigheter som att hyresgisten
ftt ett nytt arbete eller ska bedriva studier pd annan ort eller i en
annan stadsdel inom en storre ort, brukar anses vara typexempel pd
beaktansvirda skal.

A andra sidan krivs att bytet kan #ga rum utan pataglig oligenhet
for hyresvirden. Oligenhetsbeddmningen tar sikte pd bytespartens
formdga att fullgora sina skyldigheter mot hyresvirden vad giller
hyresbetalningar, vardplikt m.m. (hyresgistens skyldigheter i hyres-
forhillandet). Det fir inte heller finnas andra sirskilda skil som talar
emot bytet. Tillstdnd ska inte limnas, om det finns anledning att anta
att nigon som ir delaktig i att bytet kommer till stind begirt, avtalat
om eller tagit emot otilliten ersittning for bytestransaktionen
(12 kap. 65 eller 65 a§ JB). Om hyresgisten eller den som hyres-
ritten ska dverldtas till har varit bosatt 1 sin ligenhet under kortare
tid dn ett &r vid tidpunkten f6r ansékan om tillstdnd, fordras att
synnerliga skil foreligger f6r att tillstdnd till byte ska limnas. De
senare skirpande rekvisiten inférdes 1 samband med 2019 irs lag-
indringar. Liksom tidigare kan ett tillstind forenas med villkor.

10.1.3 Personforandring till foljd av medhyresgasts
Overtagande av hyresratten vid upphérandesituationer

I 12 kap. 47 § JB foreskrivs regler som tar sikte pd att skydda med-
boendes kvarboenderitt 1 tvd olika situationer. Den ena situationen
tar sikte pd overtaganderitt av hyresritt nir flera personer gemen-
samt utdvar hyresritten (gemensamt avtal). I detta fall ror det sig
om partsforindring snarare dn substitution. Av stdrre intresse dr den
overtaganderitt som foreskrivs f6r make eller sambo.

En medboende make eller sambo som sjilv inte dr part i hyres-
rittsavtalet, kan dven &verta hyresritten enligt 12 kap. 47 § andra
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stycket JB. Detta giller nir hyresgisten sagt upp hyresavtalet eller
vidtagit ndgon annan dtgird for att fi hyresavtalet att upphora eller
om hyresgisten 1 annat fall inte har ritt till f6rlingning av avtalet.
Medboende make eller sambo som har sin bostad 1 ligenheten har
ritt att dverta hyresritten och {8 hyresavtalet férlingt for egen del.
En forutsittning for sidan dvertaganderitt ir att hyresvirden skiligen
kan néja sig med maken eller sambon som hyresgist. Denna &verta-
ganderitt ir tillimplig dven nir hyresritten ir forverkad och oavsett
om virden sagt upp till omedelbart upphérande eller till upphérande
vid hyrestidens utging.

10.1.4 Ny part trader in i samma stéllning som 6verlataren

Reglerna om 6verldtelse 1 12 kap. JB innebir att den nya hyresgisten
trider in 1 den 6verldtande hyresgistens stillning. De aktuella hyres-
villkoren fortsitter 1 princip att gilla mot den nya kontraktshavaren.
Hyresvirden kan inte tvinga sig till indrade villkor till f6]jd av parts-
férindringen. Mojligheten att férena tillstdnd till 6verenskommelse
med villkor tar inte sikte p& hyrans storlek.

For att hyran ska dndras vid partsférindring pd hyresgistsidan,
krivs en frivillig uppgorelse. Om parterna inte kommer 6verens, kan
hyresvirden soka dndra hyran enligt bruksvirdesreglerna (12 kap. 54
och 55 §§ JB).

Om det for ligenheten finns beslut om en upptrappad bruks-
virdeshyra, dvs. en tillfilligt rabatterad hyra enligt 12 kap. 55 § sjitte
stycket JB, tillimpas den rabatterade bruksvirdeshyran dven gente-
mot den dvertagande hyresgisten (prop. 2009/10:185 s. 73 f.).

10.2  Overviganden och bedémning

Bedomning: Bestimmelserna om overldtelse 1 12 kap. 32-38 §§
JB ska omfatta upplitelser enligt reglerna om fri hyressittning vid
nyproduktion.

Aven medboende makes eller sambos ritt till férlingning for
egen del nir hyresavtalet med dess befintliga partsstillning upp-
hort enligt 12 kap. 47 § andra stycket JB ska omfatta upplitelser
enligt reglerna om fri hyressittning vid nyproduktion.
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Skilen f6r beddmningen
Inledande utgingspunkter

Huvudregeln om att en hyresgist inte far 6verldta hyresritten utan
hyresvirdens samtycke framgar av 12 kap. 32 § JB. Denna huvud-
regel bor gilla ocksd betriffande hyresavtal som omfattas av lagen
om fri hyressittning vid nyproduktion. Aven bestimmelsen i 32 §
andra stycket om att hyresgisten har ritt att siga upp hyresavtalet i
fortid om samtycke vigras utan skilig anledning eller hyresvirden
inte limnar besked inom tre veckor bér gilla. Bestimmelsen torde
dock sillan komma att tillimpas, dd méjligheterna att siga upp ett bo-
stadshyresavtal oavsett anledning ir vidstrickta (jfr 12 kap. 5 § JB).

I direktiven uttalas att reglerna om fri hyressittning vid nypro-
duktion ska ge hyresgister ett reellt besittningsskydd. Reglerna om
hyresgists ritt att overldta hyresritten 1 12 kap. JB syftar tll att
stirka hyresgisters besittningsskydd i vid bemirkelse. Utgings-
punkten ir dirfér att de nuvarande bestimmelserna om overlitelse
ska gilla ocksd vid fri hyressittning vid nyproduktion.

Overgdng genom bodelning m.m.

Personférindring 1 samboendefallen ir 1 regel inte av betydelse for
hyresvirden nir det rér sig om en ligenhet som tjinat som makars
gemensamma hem under en varaktig tid. Overlitelseritten stirker
siledes kvarboenderitten (SOU 1966:14 s.367, prop. 1968:91
Bihang A s. 220).

Det kan noteras att skeniktenskap eller skensamboskap kan ut-
nyttjas som metod vid svarthandel (jfr SOU 2017:86 s. 75 f. och
82 f.) T betinkandet anférdes emellertid att missbruket av bodel-
ningsreglerna inte tycks ske i siddan omfattning som skulle motivera
skirpta krav vid 6verldtelse (a. bet. s. 108). Mot den bakgrunden sak-
nas anledning att hir féresld ndgra inskrinkningar i ritten till 6ver-
l3telse enligt 12 kap. 33 och 34 §§ JB for hyresupplitelser som
omfattas av reglerna om fri hyressittning vid nyproduktion.
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Medboende makes eller sambos ritt att Gverta en hyresritt som

upphort

De skil som anférts ovan gor sig gillande dven betriffande med-
boende makes eller sambos ritt att enligt 12 kap. 47 § andra stycket
JB 6verta en hyresritt som upphért. Medboende makars och sambos
skydd for egen del bor dirfor vara tillimpliga dven nir det ror sig om
uppltelser som omfattas av reglerna om fri hyressittning vid ny-
produktion. Bestimmelserna behdver emellertid modifieras ndgot,
vilket framgr av avsnitt 11.16.

Kommunens ritt att 6verldta hyresrdtten

Bestimmelsen om en kommuns ritt att dverldta hyresritten till
ligenheten 1 12 kap. 37 § JB ir en kvarleva frdn den tid di bostads-
anvisningslagen (1980:94) och dess efterfoljare lagen (1987:1274)
om kommunal bostadsanvisningsritt gillde. Genom att foérklara ett
visst bostadsomride som bostadsanvisningsomride, kunde kom-
munen foérfoga dver hur vakanta ligenheter i bostadsomradet for-
delades genom den anvisningsritt som lagarna foreskrev. Om ett hus
omfattades av en sidan férklaring, fick hyresvirden inte upplita
hyresritter till annan dn den som kommunen anvisat ligenheten till
(6 §11987 ars lag). Hyresvirden hade dock ingen skyldighet att ingd
avtal med den person som kommunen anvisat. Om hyresvirden inte
godtog den foreslagne bostadsspekulanten, kunde hyresvirden
i stillet ingd avtal med kommunen. Hyresvirden hade en laglig skyl-
dighet att ing3 ett sddant avtal (8 §1 1987 &rs lag). Kommunen kunde
sedermera hyra ut ligenheten 1 andra hand utan att behéva hyres-
virdens samtycke (12 kap. 39 § tredje stycket JB). Det ir mot bak-
grund av dessa regler som kommunens éverlatelseritt i 12 kap. 37 § JB
ska forstis.

1987 &rs bostadsanvisningslag upphivdes med utgingen av juni
1993. Bestimmelserna i 12 kap. 37 § och 39 § tredje stycket JB
beholls dock. I propositionen betonades bl.a. att sdvil allminnyttan
som Sveriges Fastighetsigareforbund (numera Fastighetsigarna)
iolika sammanhang utfist sig att verka for att ligenheter ocks3 i
framtiden kommer att std till kommunernas férfogande f6r inda-
mélet att klara anskaffningen av bostider till svaga grupper och att
kommunerna dirfér dven i fortsittningen borde kunna f3 tillfreds-
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stillande mojligheter 1 detta avseende (Om minskad statlig reglering
av kommunernas ansvar {6r boendefrigor, prop. 1992/93:242, s. 24).
Den fortsatta tillimpningen av aktuella bestimmelser 1 12 kap. JB
togs inte upp. Det fir dirfor antas att syftet var att bestimmelserna
skulle fortsitta att tillimpas dven i de situationer di kommunerna
fatt bostider till sitt forfogande pa frivillig vig. Av 2020 &rs bostads-
marknadsenkit framgdr ocksd att drygt 1 700 hushill som med stéd
av socialtjinstlagen (2001:453) hyrt en ligenhet i andra hand fick ta
over bostadskontraktet under ar 2019. Bestimmelsen tillimpas si-
ledes alltjimt, och tryggar p si sitt permanent boende till utsatta
grupper 1 samhillet. Det kan dirtill konstateras att den omstindlig-
heten att systemet numera bygger pd frivillighet innebir att en
fastighetsigare som vill undvika risken for éverlatelse enligt 12 kap.
37 § JB kan vilja att inte hyra ut till kommunen. Mot bakgrund av
vad som anférts, och di detta ir en friga som fir anses ligga utanfor
utredningens uppdrag, saknas det anledning att foresld att bestim-
melsen inte ska kunna tillimpas dven for bostadsligenheter som
omfattas av reglerna om fri hyressittning vid nyproduktion. Frigan
om kommunernas &verldtelseritt boér dock mojligen Svervigas
1andra sammanhang.

Hyresgists bytesritt

En hyresritt har inget rittsligt omsittningsbart virde, dvs. en hyres-
gist fir inte ta emot ersittning for att denne 6verldter hyresritten
till ndgon annan. Inte heller fir spekulant eller hyresvird limna er-
sittning respektive ta betalt for att ett avtal om bostadshyra ingds
(jfr 12 kap. 65-65 b §§ JB). Detta synsitt fr dven genomslag 1 avtal
som medfor att hyresritten 6verlts till annan 1 bodelningssamman-
hang och liknande, se ovan. Hyresritten har diremot ett bytesvirde,
dvs. den som har en hyresritt kan forfoga 6ver den fér att genom
byte erhdlla en annan bostadsligenhet som passar de egna dnske-
maélen bittre (eller flera vid triangel- eller kedjebyten).

Bytesritten inférdes i den hyresrittsliga lagstiftningen 1 och med
1968 ars reform tillsammans med de regler som inskrinker hyres-
virdens uppsigningsritt for att trygga hyresgistens kvarboenderitt
liksom de rittsliga regler som méjliggjorde begrinsningar i hyres-
bildningen under normala férhéllanden.
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Inférande av en regel som inskrinker fastighetsigarens mojlighet
att hindra byten foreslogs dock redan &r 1948 (proposition med
forslag till lag angdende dndring i lagen den 19 juni 1942 [nr 429] om
hyresreglering m.m., s& ock om fortsatt giltighet av samma lag, m.m.,
prop. 1948:212, s. 27 ff.). Forslaget ansdgs kunna medverka till en
frdn bostadssocial synpunkt nyttig omflyttning pd hyresmarknaden.
Det konstaterades att en sddan mojlighet i och f6r sig skulle innebira
ett ingrepp 1 fastighetsidgarens rddighet 6ver fastigheten. Riskerna
tonades emellertid ned, eftersom fastighetsigare som regel inte
torde ha anledning att motsitta sig ett byte for att 1 stillet kunna
hyra ut ligenheten till en annan bostadssokande. Resultatet av att
fastighetsigaren motsitter sig bytet troddes nimligen bli att hyres-
gisten bor kvar och att ligenheten sdledes inte blir ledig. Det beto-
nades vidare att en regel om bytesritt inte alltid skulle innebira den
frdn social synpunkt sett bista férdelningen av bostider, eftersom
det torde kunna finnas minga bostadssékande som ir i storre behov
av den aktuella ligenheten in den spekulant som hyresgisten har
anvisat. Invindningen ansdgs dock férlora i styrka vid beaktande av
att ligenheten i de flesta fall inte torde bli tillginglig om inte ett byte
kommer till stdnd. Med beaktande av det anférda foreslogs siledes
att bytesritt skulle inféras. Propositionen vann dock inte bifall i
riksdagen.

Nir bytesritten sedan infordes 1 och med 1968 irs reform kon-
staterade departementschefen bl.a. att fastighetsigare 1 och for sig
ofta samtycker till ett byte, men att oligenheterna nir ett sidant
samtycke inte limnas blir betydande vid bostadsbrist (prop. 1968:91
Bihang A s. 192 f.). Frin bostadssociala synpunkter ansdgs det av vikt
att motverka den minskade rorligheten pd hyresmarknaden genom en
storre mojlighet f6r hyresgister att ordna bostadsfrigan genom byten.
Bytesritten kom sdledes att inféras oaktat statsmakternas vetskap om
systemets svagheter.

Bytesritten, den inskrinkta uppsigningsritten och bruksvirdes-
reglerna hinger samman och motiveras av hyresgistens besittnings-
skydd. Vad som forstds med besittningsskyddsargument varierar
dock 1 den hyresrittsliga lagstiftningen. Till skillnad fr&n vad som
giller i friga om den begrinsade uppsigningsritten och begrinsningar
1 hyresbildningen, tar besittningsskyddsargumentet i bytessamman-
hang inte sikte pd att trygga hyresgistens besittning av det hem som
skapats pd grundval av det enskilda hyresavtalet. Det ror sig 1 stillet
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om ett utvidgat besittningsskyddsbegrepp dir den som har fitt en
bostad har f6rméinen att trygga ett framtida bostadsbehov 4t sig sjilv
och sin familj genom att anvinda ligenheten som ett bytesobjekt
och dirmed undvika att konkurrera om vakanta bostider pd mark-
naden. Bytesritten ir sirskilt viktig pd bristortsmarknader fér den
som ir i behov av annan typ av bostad in den befintliga. (Se
SOU 1966:14 s. 351 ff., prop. 1968:91 Bihang A s. 192 f. och 220 1.)

Genom byte kan befintliga ligenheter 1 bostadsbestdndet omfér-
delas bland dem som redan har en bostad p3 ett sitt som passar de
berdrda parternas nya bostadsbehov bittre. Bytesritten fyller pd det
viset en bostadssocial funktion samtidigt som den méjliggér en ror-
lighet pd bostadsmarknaden. Denna rérlighet gynnar i sin tur arbets-
marknadens behov av rorlig arbetskraft. Det hir sagda fir anses vara
bytesrittens positiva egenskaper. Dessa ska vigas mot orittvisan i
alternativa omférdelningssystem pa bostadshyresmarknaden bland
dem som har en bostad nir en stor grupp bostadssékande har hin-
visats till bostadskder for att ens f8 en bostad. Rorlighetsargumentet
ska sdledes stillas mot bytesrittens utestingningseffekter.

Rorlighetsargumentet fir emellertid — nu liksom nir institutet
inférdes — anses ha en sddan tyngd att det talar {6r att hyresgistens
bytesritt enligt 12 kap. 35 § JB ska gilla dven f6r upplitelser som
omfattas av reglerna om fri hyressittning vid nyproduktion som
utgdngspunkt. Dock bor bytesritten inte férhindra nédvindig hyres-
utveckling pd bostadsmarknaden genom att ligenheter omférdelas
mellan hyresgister med befintliga hyreskontrake i stillet for att dter-
limnas f6r nyuthyrning. Av den anledningen finns det skil att 6ver-
viga om kontraktshyran {or den tilltridande hyresgisten bor vara fri.

Sdvil fordelar som nackdelar med bytesritten generellt sett har
emellertid beaktats 1 tidigare forarbeten (se ovan). Trots de nack-
delar som har identifierats, har bytesritten inférts och direfter fatt
kvarstd i stora delar oférindrad. Samma ¢verviganden som har redo-
visats 1 tidigare férarbeten gor sig 1 huvudsak gillande dn 1 dag. For
att forutsittningarna for bytesritten nu ska forindras, och da
dessutom endast betriffande en del av bestindet, bér dirfor krivas
starka skil. Dirtill kan konstateras att fri kontraktshyra dven i bytes-
situationen skulle innebira att ett byte endast 1 begrinsad utstrick-
ning skulle skilja sig frin en nyuthyrning. Det riskerar att gora bytes-
ritten mindre attraktiv, vilket kan komma att pdverka dess tillimp-
ning. Det kan i sin tur £ konsekvenser fér rorligheten.
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Den omstindigheten att hyran inte skulle vara faststilld pa for-
hand torde dirutdver kunna féranleda praktiska problem f6r parter-
na. Naturligtvis har den tilltridande hyresgisten ritt att fore bytet
fi kinnedom om hyrans storlek. Nir den gamla hyresgistens avtal
fors over pd den nya hyresgisten utan att villkoren férhandlas om
rider det inte heller ndgon tvekan om hur hyran ska bestimmas nir
bytet vil har genomférts. Ska hyran férhandlas om blir det emeller-
tid svrt f6r hyresgisten att pd forhand sikerstilla hyrans storlek.
For det krivs 1 princip att avtal triffas mellan hyresvirden och den
tilltinkte hyresgisten innan bytet kommer till stdnd, vilket svirligen
torde kunna genomféras mot bakgrund av den ofta korta tid som
star till forfogande for bytets genomférande. Detta kan skapa
osikerhet for alla involverade parter.

Sammanfattningsvis saknas tillrickligt starka skil f6r att infora
fri kontraktshyra i bytessituationen. Den som vid ett byte dvertar
hyresritten bor sdledes dven vid tillimpning av lagen om fri hyres-
sittning vid nyproduktion trida in i rittsférhillandet med hyres-
virden. Den omstindigheten att en sidan l6sning kan féranleda att
ligenheter 1 ndgot mindre utstrickning dterlimnas f6r nyuthyrning
indrar inte den beddémningen. Risken fér att den fria hyressitt-
ningen skulle komma att himmas torde vidare, med hinsyn till de
mojligheter till justering av hyran som presenteras 1 kapitel 8 och 13,
vara liten. Det bor avslutningsvis betonas att det naturligtvis saknas
hinder mot att hyresvirden och den nya hyresgisten inda triffar en
dverenskommelse om dndrad hyra.

Ovwerldtelse av hyresritten till den som ska Gverta verksambeten

Bestimmelsen 1 12 kap. 36 § JB ger den som hyr en ligenhet for att
helt eller till visentlig del anvinda den for forvirvsverksamhet en
mojlighet att 6verldta hyresritten till den som ska éverta verksam-
heten, om hyresnimnden limnar tillstdnd till 6verldtelsen. Bestim-
melsen riktar sig frimst till lokalhyresgister men kan dven omfatta
s.k. kombinerade ligenheter (se t.ex. Holmqvist och Thomsson,
Hyreslagen En kommentar, upplaga 12:1, 2019, s. 321 f.). Det sak-
nas anledning att foreskriva att bestimmelsen inte ska gilla for
hyresgister som har tecknat sitt hyresavtal inom ramen f6r lagen om

251



Personforindring pa hyresgistsidan SOU 2021:50

fri hyressittning vid nyproduktion. Bestimmelsen ska sdledes
tillimpas dven betriffande sidana hyresavtal.

Ansvar vid overlitelse

Som huvudregel giller enligt 12 kap. 38 § JB att den &verlitande
hyresgisten ir fri frin de skyldigheter som hyresavtalet innebir for
denne for tiden efter 6verlitelsen, medan den nye hyresgisten svarar
tillsammans med &verldtaren for skyldigheterna enligt avtalet for
tiden fore 6verldtelsen. Vid byte av ligenhet har emellertid den nye
hyresgisten endast ett sddant ansvar om denne har dtagit sig det i en
sirskilt upprittad handling. Vidare finns 1 38 § begrinsningar be-
triffande betalningsskyldighet. Det saknas skil att foreskriva att
andra regler in de nu redovisade ska gilla betriffande ansvar vid
overldtelse av en hyresritt som omfattas av lagen om fri hyressitt-
ning vid nyproduktion. Bestimmelserna i 12 kap. 38 § B ska siledes
gilla dven 1 dessa situationer.
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11  Den nya lagen och
bestdmmelserna i 12 kap.
jordabalken

11.1 Inledning

Enligt direktiven ingdr det 1 uppdraget att ta stillning till hur hyres-
rittsliga regler bor anpassas med anledning av den nya modellen som
foreslas, liksom om nuvarande lagar i nigon del inte bor tillimpas 1
friga om ligenheter som omfattas av modellen. Detta kapitel inne-
hiller 6verviganden 1 dessa frigor, dock endast betriffande bestim-
melserna 1 12 kap. JB. Vissa bestimmelser 1 12 kap. JB har redan
beaktats i andra avsnitt. Hur dessa bestimmelser ska tillimpas i
forhillande till den nya lagen tas dirfor inte hir upp pd nytt.

Som redovisats 1 kapitel 7 ska bestimmelserna 1 12 kap. JB gilla,
om inte ndgot annat foreskrivs i den nya lagen om fri hyressittning
vid nyproduktion. I de frigor dir det finns avvikande bestimmelser
i1 den nya lagen tillimpas siledes inte kapitlets bestimmelser. Efter-
som avvikande bestimmelser saknas 1 minga frdgor kommer stora
delar av 12 kap. JB att tillimpas dven vid uthyrning enligt lagen om
fri hyressittning vid nyproduktion. Utgdngspunkten fér den fort-
satta bedomningen ir att det bor krivas sirskilda skil f6r att bestim-
melserna i 12 kap. JB inte ska gilla vid tillimpning av den nya lagen.
Vilka bestimmelser som ska tillimpas klargors 1 det f6ljande.

Lagen om fri hyressittning vid nyproduktion omfattar endast
uthyrning 1 niringsverksamhet av bostadsligenheter. Bestimmelser
om lokaluthyrning liksom bestimmelserna ilagen (2012:978) om ut-
hyrning av egen bostad omfattas sdledes inte av lagens tillimp-
ningsomride och behandlas dirfor inte nirmare 1 det foljande.

I pedagogiskt syfte anvinds nedan samma underrubriker som

112 kap. JB.
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11.2 Inledande bestammelser i 12 kap. jordabalken

Forslag: Det ska framgd av 12 kap. 1 § JB att det i lagen om fri
hyressittning vid nyproduktion finns sirskilda bestimmelser om
upplitelse av bostadsligenhet 1 vissa fall.

Det ska vara mojligt att, under de férutsittningar som anges i
12 kap. 1 § sjdtte stycket JB, avtala om férbehall som strider mot
bestimmelserna i lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.

Skilen for forslaget

I 12 kap. 1 §]B finns inledande bestimmelser som sitter ramarna for
tllimpningen av 6vriga bestimmelser 1 kapitlet. Som framgir av
kapitel 7, ska bestimmelserna gilla dven vid tillimpning av den nya
lagen.

I 1§ sjitte stycket behandlas s.k. blockuthyrning. Blockuthyr-
ning innebir att en hyresgist hyr ett eller flera bostadshus eller ett
flertal bostadsligenheter, f6r att sedan sjilv hyra ut ligenheterna
1andra hand. Det sker t.ex. nir foretag hyr ett storre antal ligenheter
och 1 sin tur hyr ut ligenheterna till sina anstillda. Vid blockuthyr-
ning ir avtalsfriheten vidare dn annars. Enligt bestimmelsen 1 sjitte
stycket fir nimligen parterna avtala om férbehdll som strider mot
bestimmelsernai 12 kap. JB f6r bostadsligenheter, om ett hyresavtal
omfattar minst tre bostadsligenheter som hyresgisten ska hyra ut 1
andra hand. Forbehill giller som huvudregel endast om det har god-
kints av hyresnimnden. Ytterligare férutsittningar ir att forbehillet
inte strider mot bestimmelserna om lokaler och inte heller avser
ritten till f6rlingning av avtalet eller grunderna for faststillande av
hyresvillkoren i samband med sidan foérlingning. Incitamentet att
tillimpa sddana férbehdll som mojliggdrs genom bestimmelsen 1
sjitte stycket torde minska nir ligenheterna i friga omfattas av den
nya lagen. Hyressittningen ir ju i en sddan situation en annan in
inom ramen fér bruksvirdessystemet. Det utesluter emellertid inte
att tillimpning av sidana forbehall ind& kan komma att ske betriff-
ande ligenheter som omfattas av den nya lagen, inte minst d& moj-
ligheten till f6rbehill 4ven omfattar andra villkor dn hyran. Det bor
dirfor finnas en mojlighet till en vidare avtalsfrihet dven nir block-
uthyrning sker avseende sddana ligenheter. Ett tilligg bor dirfor
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foras in 1 sjitte stycket, innebirande att parterna i en sidan situation
far avtala om f6rbehdll som strider mot bestimmelserna i den nya
lagen. Forutsittningarna for att triffa ett sddant férbehdll bor vara
desamma som inom bruksvirdessystemet.

I sjunde stycket klargors att det i lagen om uthyrning av egen
bostad finns sirskilda bestimmelser om upplételse av bostadsligen-
het 1 vissa fall. Det forefaller som en limplig l6sning att 1 samma
stycke fortydliga att det dven 1 lagen om fri hyressittning vid nypro-
duktion finns sirskilda bestimmelser om upplitelse av bostads-
ligenhet 1 vissa fall. Samtidigt klargors 1 1 § lagen om fri hyressitt-
ning vid nyproduktion att 12 kap. JB giller i den utstrickning det
inte finns ndgra avvikande bestimmelser i den nya lagen. Sdledes
utgor den lagen lex specialis 1 férhéllande till 12 kap. JB.

11.3  Hyresavtalet

I 12 kap. 2 § ]B finns regler om krav pd att hyresavtal 1 vissa fall ska
upprittas skriftligen. Huruvida bestimmelserna ska gilla dven be-
triffande hyresavtal som tecknats inom ramen for lagen om fri
hyressittning vid nyproduktion diskuteras i kapitel 7 och berérs
dirfor inte nirmare hir.

11.4  Hyrestid och uppsagning

Bedomning: Bestimmelserna 1 12 kap. 3-8 §§ JB om hyrestid
och uppsigning ska gilla dven vid tillimpning av lagen om fri
hyressittning vid nyproduktion.

Skilen {6r beddmningen

Av 12 kap. 3 § JB framgir av hyresavtal kan ingds {6r bestimd eller
obestimd tid. Ett hyresavtal som giller for obestimd tid maste enligt
bestimmelsen 1 forsta stycket sigas upp for att upphora att gilla,
medan hyresavtal for bestimd tid enligt andra stycket upphor att
gilla vid hyrestidens utging, om annat inte har avtalats. Har hyres-
forhillandet varat mer dn nio mdnader 1 f6ljd, ska dock avtalet oav-
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sett sigas upp for att upphora att gilla. Ett hyresavtal som ir in-
ginget for bestimd tid anses enligt paragrafens tredje stycke under
vissa angivna omstindigheter forlingt pd obestimd tid. S& giller
exempelvis om avtalet saknar bestimmelser om verkan av utebliven
uppsigning och inte sigs upp till hyrestidens utgdng trots att upp-
signing ska ske. Hyresavtal som ingds inom ramen fér lagen om fri
hyressittning vid nyproduktion torde som regel ingds for obestimd
tid. Det bor dock finnas en méjlighet att ingd ett sddant hyresavtal
dven for bestimd tid, om parterna dnskar det. Det saknas skil att vid
en sidan bedémning foreskriva andra regler in de som giller enligt
12 kap. 3 § JB. Bedomningen ir sdledes att bestimmelserna i 12 kap.
3 § B ska gilla dven for hyresavtal som tecknas inom ramen fér lagen
om fri hyressittning vid nyproduktion.

Regler om uppsigning av hyresavtal finns 1 12 kap. 4-8 §§ JB. Be-
stimmelserna reglerar tidpunkten f6r uppsigning av hyresavtal (4 §),
sirskild uppsigningsritt for bostadshyresgist och fér dédsbo (59§),
upphorande av hyresavtal efter uppsigning (6 §), ligenhetens tillging-
liggérande for ny hyresgist (7 §) samt formella krav pd uppsig-
ningen (8 §). Det saknas skil att f6r hyresavtal som har tecknats inom
ramen for lagen om fri hyressittning vid nyproduktion tillimpa andra
regler betriffande uppsigning av hyresavtal in nimnda regler i
12 kap. JB. Aven bestimmelserna om uppsigning i 12 kap. 4-8 §§ JB
ska sdledes gilla f6r dessa hyresavtal. Vissa bestimmelser 14 och 8 §§
berér emellertid lokaluthyrning och omfattas dirfér inte av den nya
lagens tillimpningsomraide.

11.5 Lagenhetens skick och hinder i hyresratten

Bedomning: Bestimmelserna 1 12 kap. 9-18 §§ JB om ligenhet-
ens skick och hinder i hyresritten ska gilla dven vid tillimpning
av lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.

Skilen for beddmningen

Regler om ligenhetens skick och hinder i hyresritten finns i 12 kap.
9-18 §§ JB. Utgdngspunkten ir enligt 9 och 15 §§ att ligenheten si-
vil vid tilltridet som under pdgdende hyresférhillande ska tillhanda-
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hillas 1 avtalat skick. Oavsett avtalat skick miste den dock alltid,
férutom 1 ndgra undantagsfall, vara i fullt brukbart skick. Under
hyresférhdllandet ir hyresvirden dessutom underhéllsskyldig for sa-
vil ligenheten som gemensamma utrymmen. Av 10-14 §§ framgir
hyresgistens rittigheter nir det finns brister i ligenhetens skick
redan fore tilltridet och nir hyresgisten inte far tilltride till ligen-
heten 1 ritt tid. Vid vissa allvarliga brister kan ett hyresavtal forfalla
eller upphora att gilla. Om bristerna ir av mindre allvarlig art kan en
hyresgist bl.a. anséka om tgirdsforeliggande. Andra vigar att gd
for hyresgisten ir sjilvhjilp, uppsigning, nedsittning av hyran och
skadestdnd. I huvudsak samma rittigheter giller enligt 16 § for en
hyresgist nir skada, hinder eller men uppstdr under ett pigiende
hyrestorhillande. Enligt 17 § giller bestimmelserna om skada eller
brist 1 ligenheten ocksd om ohyra férekommer i ligenheten till men
for hyresgisten. Vidare har hyresgisten enligt 18 § ritt till nedsitt-
ning av hyran och, vid god tro, ritt att siga upp avtalet i vissa fall av
konkurrens om hyresritten.

Bestimmelserna om ligenhetens skick och hinder 1 hyresritten
berér inte — bortsett frdn mojligheten till nedsittning av hyran —
frigor om hyressittning. Det saknas dven 1 6vrigt skil som talar f6r
att andra regler in de ovan nimnda ska gilla betriffande ligenhetens
skick och hinder i hyresritten f6r hyresavtal som omfattas av den nya
lagen. Bestimmelserna i 12 kap. 9-18 §§ JB om ligenhetens skick och
hinder i hyresritten ska sledes gilla dven for hyresavtal som tecknats
inom ramen for lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.

11.6  Upprustningsforelaggande

Bedomning: Bestimmelserna 1 12 kap. 18 a—c §§ JB om upprust-
ningsforeliggande ska gilla dven vid tillimpning av lagen om fri
hyressittning vid nyproduktion.
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Skilen for beddmningen

Bestimmelserna 1 12 kap. 18 a § JB ger en hyresgist ritt att 3 will
stdnd ett s.k. upprustningsforeliggande om ligenheten inte har
ligsta godtagbara standard. Det innebir att hyresnimnden fore-
ligger hyresvirden att vidta de dtgirder som behévs for att ligen-
heten ska uppnd sidan standard. Vad som avses med ligsta godtag-
bara standard framgér av paragrafens sjitte och sjunde stycken. Aven
bestimmelserna i 12 kap. 18 b och ¢ §§ JB behandlar frigor kring
upprustningsforeligganden.

Naturligtvis ska inte hyresgister som har tecknat ett hyresavtal
inom ramen for lagen om fri hyressittning vid nyproduktion behva
acceptera att ligenheten inte uppnir ligsta godtagbara standard.
Aven hyresgister som omfattas av den lagen bor siledes kunna an-
soka om upprustningsforeliggande. Frigan ir vilka regler som d4 ska
tillimpas. Bestimmelserna i 12 kap. JB om upprustningsféreligg-
ande berdr inte frigor om hyressittning. Det finns inte heller andra
skil som talar for att andra regler in de ovan nimnda ska gilla betriff-
ande mojligheten till upprustningstoreliggande for hyresgister som
har tecknat sitt hyresavtal inom ramen fér lagen om fri hyressittning
vid nyproduktion. Bestimmelserna 1 12 kap. 18 a—c §§ JB om upp-
rustningsforeliggande ska siledes gilla dven vid tillimpning av den
nya lagen.

11.7  Hyresgastinflytande vid forbattrings-
och andringsarbeten

Forslag: Det ska i lagen om fri hyressittning vid nyproduktion
foras in en bestimmelse som 1 huvudsak motsvarar bestimmelsen
112 kap. 18 d § JB om hyresgistinflytande vid forbittrings- och
indringsarbeten. Bestimmelsen ska dock 1 stillet omfatta sdana
standardhéjande dtgirder som har en inte obetydlig inverkan pd
en ligenhets attraktionskraft. Bestimmelsen ska betriffande
hyresavtal som omfattas av den nya lagen tillimpas i stillet for
bestimmelsen i 12 kap. 18 d § JB.

Beslut av hyresnimnden enligt ovan nimnd bestimmelse i den
nya lagen ska kunna 6verklagas till Svea hovritt. Vid en sddan
tvist ska vardera parten svara fér sin rittegdngskostnad.

258



SOU 2021:50 Den nya lagen och bestimmelserna i 12 kap. jordabalken

Det ska i lagen om fri hyressittning vid nyproduktion dven
foras in en bestimmelse som fértydligar att hinvisningarna till
12 kap. 18 d §JB 1 18 e, g och h §§ vid tillimpningen av den nya
lagen i stillet ska avse motsvarande bestimmelse 1 den lagen.

Bedomning: Bestimmelserna 1 12 kap. 18 e~h §§ JB om hyres-
gistinflytande vid forbittrings- och indringsarbeten ska i vrigt
gilla dven vid tillimpning av den nya lagen.

Skilen for forslaget och beddmningen

Enligt bestimmelserna 1 12 kap. 18 d § JB mdste en hyresvird fore
vidtagande av vissa angivna dtgirder f6rst inhimta ett godkinnande
frin berérda hyresgister eller ett tillstdnd fr&n hyresnimnden. God-
kinnande eller tillstind behévs dock inte om dtgirderna vidtas for
att en ligenhet ska uppnd ligsta godtagbara standard. De 4tgirder
som omfattas av bestimmelserna ir sidana standardhéjande &tgirder
pa fastigheten som har en inte obetydlig inverkan pd en bostads-
ligenhets bruksvirde och &tgirder som medfér en inte ovisentlig
indring av en bostadsligenhet eller av de gemensamma delarna av
fastigheten. Med standardhéjande dtgirder avses enligt forarbetena
exempelvis installation av bubbelbad, inglasning av balkonger och
installation av bastu (Hyresgistinflytande vid ombyggnad m.m.,
prop. 1996/97:30, s. 90). Aven tgirder i gemensamma utrymmen
ieller utanfér huset omfattas. Nirmare bestimmelser kring forfa-
randet m.m. finns 1 12 kap. 18 e-h §§ JB.

Frigan ir om bestimmelserna ska gilla dven vid tillimpning av
lagen om fri hyressittning vid nyproduktion. Vid en sidan bedém-
ning bor 1 och for sig det tillfilliga intresset hos en hyresgist vigas
mot det ldngsiktiga dgarintresset. Det kan dock konstateras att det
alltjimt fir anses vara av stor vikt att hyresgister f&r mojlighet att
utforma sina ligenheter pd ett sitt som passar deras individuella
onskemadl. Det giller dven hyresgister som tecknar hyreskontrakt
inom ramen for lagen om fri hyressittning vid nyproduktion. En
sddan mojlighet dkar ocksd attraktionskraften hos hyresritten som
boendeform generellt sett. Vidare torde inte sillan dtgirderna i friga
leda till 6kad attraktionskraft pd den aktuella ligenheten och siledes
foranleda en hyreshéjning. Aven av den anledningen finns det goda

259



Den nya lagen och bestimmelserna i 12 kap. jordabalken SOU 2021:50

skil att ge hyresgisten en mojlighet att pdverka dtgirden. Nimnda
overviganden har gjort sig gillande tidigare och giller alltjimt. Det
mer langsiktiga dgarintresset fir anses omhindertaget genom moj-
ligheten f6r hyresnimnden att ge tillstind till en &tgird dven utan
hyresgistens godkinnande. Vid en sddan prévning har exempelvis
som regel hyresvirden ansetts ha ett beaktansvirt intresse av att &t-
girderna genomfors om de resulterar i att ligenheten fir en sddan
standard som hyresgister normalt férvintar sig av en modern ligen-
het (jfr prop. 1996/97:30 s. 74 och RH 2016:62). Sammanfattnings-
vis ir siledes utgdngspunkten att bestimmelsernai 12 kap. 18 d-h §§
JB om hyresgistinflytande vid férbittrings- och dndringsarbeten ska
gilla dven avseende hyreskontrakt som ir tecknade inom ramen for
lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.

Enligt 12 kap. 18 d § forsta stycket 1 JB omfattar emellertid be-
stimmelserna om hyresgistinflytande vid f6rbittrings- och dndrings-
arbeten sidana standardhojande tgirder som har en inte obetydlig
inverkan pd en ligenhets bruksvirde. En ligenhets bruksvirde kom-
mer inte att beaktas inom ramen for det nya systemet om fri hyres-
sittning vid nyproduktion. I stillet bér, sdvitt giller hyreskontrake
som tecknats inom ramen foér den nya lagen, bestimmelserna om-
fatta sddana standardhéjande dtgirder som har en inte obetydlig
inverkan pd en ligenhets attraktionskraft. Det innebir i praktiken att
dtgirderna ska vara sddana att de foranleder, eller kan komma att
foranleda, en hyresjustering utéver KPI. En sidan bestimmelse ska
foras in 1 lagen om fri hyressittning vid nyproduktion. Den bestim-
melsen ska tillimpas 1 stillet f6r 12 kap. 18 d § JB nir ligenheten
omfattas av lagen om fri hyressittning vid nyproduktion. Modi-
fieringen sker 1 syfte att anpassa bestimmelsen till begreppsanvind-
ningen inom ramen for det nya systemet. I huvudsak torde det emel-
lertid krivas godkinnande eller tillstdnd f6r samma typ av dtgirder
som enligt 12 kap. 18 d § JB. Modifieringen pdverkar siledes inte
skyddet f6r hyresgisterna. I 6vrigt ska bestimmelsernai 12 kap. 18 e~
h §§ JB om hyresgistinflytande vid forbittrings- och dndringsarbeten
gilla dven betriffande ligenheter som omfattas av den nya lagen. De
hinvisningar till 18 d § som finns 1 18 €, g och h §§ ska dock 1 dessa
situationer i stillet avse motsvarande bestimmelse i lagen om fri
hyressittning vid nyproduktion. I syfte att begrinsa antalet paragrafer
i den nya lagen bor det fortydligas i form av en hinvisning.
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Beslut enligt 12 kap. 18 d § kan enligt 70 § forsta stycket 2 1 for-
ening med 71 § éverklagas till Svea hovritt. Vid en process 1 hov-
ritten ska enligt 73 § vardera parten svara for sin rittegingskostnad.
Samma forutsittningar bér gilla vid tillimpning av motsvarande
bestimmelse 1 lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.

11.8 Hyresvardens informationsskyldighet

Bedomning: Bestimmelsernai 12 kap. 18 1 § JB om hyresvirdens
informationsskyldighet ska gilla dven vid tillimpning av lagen om
fri hyressittning vid nyproduktion.

Skilen {6r beddmningen

Hyresvirden har enligt 12 kap. 18 1 § JB en skyldighet att till hyres-
gisten limna uppgifter om sitt namn och en adress dir hyresvirden
kan antriffas. Det saknas skil att inte tillimpa informationsskyldig-
heten 1 férhillande till en hyresgist som har tecknat ett hyreskontrake
inom ramen for lagen om fri hyressittning vid nyproduktion. Bestim-
melserna 1 12 kap. 181§ JB om hyresvirdens informationsskyldighet
ska sdledes gilla dven vid tillimpning av den nya lagen.

11.9 Hyran

Bedomning: Bestimmelsernai 12 kap. 19-22 §§ JB om hyran ska
gilla dven vid tillimpning av lagen om fri hyressittning vid ny-
produktion.

Skilen {6r beddmningen

Hyran ska enligt 12 kap. 19 § forsta stycket JB som huvudregel vara
till beloppet bestimd. Frin huvudregeln undantas i paragrafens
forsta och fjirde stycken under vissa férutsittningar kostnader for
uppvirmning, nedkylning, férseende med varmvatten eller elektrisk
strom eller avgifter f6r vatten och avlopp. Undantag finns ocks3
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1 paragrafens andra stycke betriffande andrahandsupplételser. I tred-
je stycket finns specialregler avseende lokaluthyrning. Om avtal har
triffats 1 strid med forsta, tredje eller fjirde stycket ska hyran enligt
paragrafens femte stycke utgd med ett belopp som ir skiligt med
hinsyn frimst till parternas avsikter och 6vriga forhillanden nir
avtalet triffades. Slutligen finns i sjitte stycket en hinvisning till
bestimmelser i hyresforhandlingslagen om ogiltighet av avtal om
hyra i vissa fall nir férhandlingsordning giller.

Som redovisats 1 kapitel 8, ska det nya systemet f6r hyressittning
inte vara automatiserat. For att en ny hyra ska bli gillande krivs att
hyresvirden f6rst informerar hyresgisten om den kommande hyres-
justeringen. Informationsskyldigheten inbegriper uppgift om den
hyra som kommer att gilla efter hyresjusteringen. Det innebir att
kravet pd att hyran ska vara till beloppet bestimd alltjimt ska gilla.
Séledes bor huvudregeln 1 12 kap. 19 § forsta stycket JB gilla dven
vid tillimpning av lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.
I kapitel 8 konstateras vidare att mojligheten att under vissa forut-
sittningar vilja att avtala om s.k. kallhyra eller s.k. totalhyra ska gilla
dven ndr ett hyreskontrakt tecknas inom ramen for lagen om fri hyres-
sittning vid nyproduktion. Det innebir att dven den regleringen bér
vara tillimplig betriffande det nya systemet. Det saknas vidare skil
som talar f6r att méjligheten till undantag betriffande andrahands-
upplitelse inte ska gilla vid tillimpning av lagen om fri hyressittning
vid nyproduktion.

Om avtal har triffats 1 strid med 19 § forsta eller fjirde stycket
bor femte stycket gilla. Det innebir att hyran i stillet ska bestimmas
till ett skiligt belopp. Parternas avsikt ska vara utgdngspunkten for
den bedémningen. Om parternas avsikt inte kan utrénas ska hyran
bestimmas med ledning av hyressittningsreglerna i lagen om fri
hyressittning vid nyproduktion. Det innebir att hyran inte visent-
ligen fir avvika frin hyran for liknande ligenheter som dberopats av
parterna.

Bestimmelsen 1 paragrafens tredje stycke behandlar lokaluthyr-
ning och berérs dirfér inte nirmare hir. Inte heller bestimmelsen
1 paragrafens sjitte stycke, som behandlar ogiltighet av en 6verens-
kommelse triffad direkt mellan hyresvird och hyresgist, kommer
att bli tillimplig. Overenskommelser om hyran ska ju vid tillimp-
ning av lagen om fri hyressittning alltid triffas direkt mellan hyres-
gist och hyresvird. Att dessa bestimmelser inte ska tillimpas inom
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ramen for lagen om fri hyressittning vid nyproduktion framgdr av
bestimmelserna i den lagen. Det behovs siledes inte en bestimmelse
som uttryckligen undantar aktuella bestimmelser frén den nya lagens
tillimpningsomrade.

I 12 kap. 20 § JB finns regler om betalning av hyran, medan 12 kap.
21 och 22 §§ JB behandlar deposition av hyran. Det saknas skil att
inte tillimpa dessa bestimmelser betriffande hyreskontrakt som
tecknats inom ramen fér det nya systemet om fri hyressittning vid
nyproduktion. De ska siledes gilla dven vid tillimpning av den lagen.

11.10 Hyresgastens anvandning av lagenheten

Forslag: Det ska 1 lagen om fri hyressittning vid nyproduktion
foras in en paragraf som 1 huvudsak motsvarar bestimmelserna i
12 kap. 24 a § forsta och tredje styckena JB om hyresgistens
reparationsritt. Sdvitt giller hyresavtal som omfattas av lagen om
fri hyressittning vid nyproduktion ska det f6r att hyresvirden ska
ha ritt till ersittning f6r skada dock krivas en minskning av
ligenhetens attraktionskraft. Den nya paragrafen ska betriffande
sddana hyresavtal gilla i stillet f6r bestimmelserna 124 a § forsta
och tredje styckena.

Beslut av hyresnimnden enligt ovan nimnd bestimmelse ska
kunna 6verklagas till Svea hovritt.

Bestimmelsen 1 12 kap. 24 a § andra stycket JB ska inte gilla
vid tillimpning av lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.

Bedomning: Ovriga bestimmelser i 12 kap. 23-27 §§ JB om hyres-
gistens anvindning av ligenheten ska gilla dven vid tillimpning av
lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.

Skilen for forslaget och beddmningen

Bestimmelserna 1 12 kap. 23-27 §§ JB behandlar hyresgistens an-
vindning av ligenheten. En bostadshyresgist fir enligt 23 § forsta
stycket inte anvinda ligenheten {6r nigot annat indamal dn det av-
sedda. Hyresvirden miste dock acceptera avvikelser som ir utan
betydelse f6r denne. Bestimmelsen 1 23 § forsta stycket beror inte
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hyressittning och det saknas dven 1 &vrigt skil att inte tillimpa den
betriffande hyresavtal som tecknats inom ramen for lagen om fri
hyressittning. Bestimmelsen bor siledes gilla dven vid tillimpning
av den lagen. Paragrafens andra stycke behandlar anvindning av
lokaler och berérs inte nirmare hir.

Hyresgisten ska enligt 12 kap. 24 § JB vil virda ligenheten och
ir 1 vissa fall skyldig att ersitta skada pd savil ligenheten som fér-
hyrda eller gemensamma utrymmen. Vidare har hyresgisten bl.a.
alltid en skyldighet att underritta hyresvirden om uppkommen
skada eller brist. Det saknas skil som talar mot att reglerna 1 24 § ska
gilla dven vid tillimpning av lagen om fri hyressittning vid nypro-
duktion. Utgdngspunkten ir siledes att de ska gilla. Paragrafens
femte stycke behandlar emellertid ligenheter som upplatits for att
helt eller delvis anvindas for annat indamail idn bostad. Eftersom
lagen om fri hyressittning vid nyproduktion endast omfattar uthyr-
ning av bostadsligenhet, uppstdr frigan om den bestimmelsen inte
bér gilla vid tillimpning av den lagen. En kombinerad ligenhet, dvs.
en ligenhet som delvis har bostadsanvindning och delvis lokalanvind-
ning, utgdr dock enligt 12 kap. 1 § tredje stycket JB en bostadsligenhet
och omfattas siledes av den nya lagens tillimpningsomride. Aven
12 kap. 24 § femte stycket bor sdledes gilla vid tillimpning av lagen
om fri hyressittning vid nyproduktion.

Bostadshyresgister har enligt 12 kap. 24 a § B ritt att1ligenheten
pd egen bekostnad utféra milning, tapetsering och dirmed jimforliga
dtgirder. Minskar dirigenom ligenhetens bruksvirde, har hyresvir-
den ritt till ersittning f6r skadan. Frdgan om skyldighet foér hyres-
gisten att betala ersittning provas enligt tredje stycket av hyres-
nimnden. Parterna fir dock enligt andra stycket i vissa fall triffa
avtal om att nimnda bestimmelser inte ska gilla. For att det ska vara
mojligt krivs att hyresavtalet avser ett enfamiljshus som inte ir av-
sett att hyras ut varaktigt eller en ligenhet inom en dgarligenhets-
fastighet som inte r avsedd att hyras ut varaktigt, eller att ligen-
heten har upplatits av ndgon som innehade den med bostadsritt och
ligenheten alltjimt innehas med sidan ritt.

Bestimmelserna om hyresgistens reparationsritt bér 1 huvudsak
gilla dven vid tillimpning av lagen om fri hyressittning vid nypro-
duktion. En ligenhets bruksvirde ska emellertid inte tillmitas nigon
betydelse vid tillimpning av den lagen. I stillet bor gilla att ligen-
hetens attraktionskraft ska ha minskat for att hyresvirden ska ha ritt
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till ersittning for skada. En sddan bestimmelse bér foras in 1 lagen
om fri hyressittning vid nyproduktion. Den nya bestimmelsen ska
gilla 1 stillet f6r 24 a § betriffande ligenheter som omfattas av den
nya lagen. I princip torde dock hyresnimndens prévning gi tll pd
samma vis. Om ligenhetens virde pd hyresmarknaden blir ligre med
anledning av att det férindrade skicket objektivt sett inte kan godtas
av en ny hyresgist, fir ligenhetens attraktionskraft anses ha minskat
(jfr Holmqvist och Thomsson, Hyreslagen En kommentar, upplaga
12:1, 2019, s. 246). Av den nya paragrafen ska ocksd framgd att
frigan om skyldighet fér hyresgisten att betala ersittning enligt
paragrafen provas av hyresnimnden. Emellertid ska bestimmelsen
124 a § andra stycket inte gilla vid tillimpning av den nya lagen, som
ju enbart omfattar uthyrning i niringsverksamhet.

Ett beslut av hyresnimnd i friga om ersittning enligt 12 kap.
242§ ]B fir enligt 70 § forsta stycket 4 1 forening med 71 § dver-
klagas till Svea hovritt. Samma ordning bor gilla betriffande mot-
svarande bestimmelse 1 lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.

Bestimmelserna 1 12 kap. 25 § JB behandlar stérningar och krav
pa sundhet, ordning och gott skick. Bestimmelserna beror inte till
nigon del frigor om hyressittning och det finns inte heller andra
skil som talar mot att de ska tillimpas inom ramen {6r lagen om fri
hyressittning vid nyproduktion. Detsamma giller bestimmelserna
112 kap. 26 § JB som ger hyresvirden ritt att under hyrestiden fa
tillerade till ligenheten for tillsyn, visning och utférande av forbite-
ringsarbeten samt bestimmelserna i 12 kap. 27 § JB om hyresgistens
overgivande av ligenheten. Aven dessa bestimmelser ska siledes
gilla vid tillimpning av lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.
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11.11 Pant eller borgen

Bedomning: Bestimmelsen 1 12 kap. 28 2§ JB om pant eller
borgen ska gilla dven vid tillimpning av lagen om fri hyressitt-
ning vid nyproduktion.

Skilen f6r bedomningen

I 12 kap. 28 a § JB finns regler om pantsittares och borgensmins
rittigheter att siga upp sina dtaganden nir pant eller borgen ir stilld
till sikerhet for att ett avtal om hyra av en bostadsligenhet fullgors.
Bestimmelserna bér gilla dven vid tillimpning av lagen om fri hyres-
sittning vid nyproduktion. Bestimmelserna i 28 § berér lokaluthyr-
ning och omfattas dirfér inte av den nya lagens tillimpningsomrade.

11.12 Utmatning och konkurs

Bedomning: Bestimmelserna 1 12 kap. 29-31 §§ JB om utmit-
ning och konkurs ska gilla dven vid tillimpning av lagen om fri
hyressittning vid nyproduktion.

Skilen f6r bedomningen

Bestimmelserna 1 12 kap. 29-31 §§ JB behandlar hyresgistens ritt
nir fastighet utmitts och vid hyresvirds konkurs samt konkursboets
mojligheter att siga upp ett hyresavtal nir hyresgisten forsitts 1 kon-
kurs. De ror inte frigor om hyressittning. Med hinsyn till det och
d3 inga andra omstindigheter talar mot det, ska reglerna gilla dven
vid tillimpning av lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.
Bestimmelsernai 12 kap. 31 § tredje och femte styckena JB behandlar
emellertid lokaluthyrning och faller dirfér utanfér den nya lagens
tillimpningsomride.
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11.13 Overlatelse av hyresritten

Frigor kring 6verldtelse av hyresritt behandlas 112 kap. 32-38 §§ JB.
Huruvida bestimmelserna ska gilla dven betriffande hyresavtal som
tecknats inom ramen for lagen om fri hyressittning vid nyproduk-
tion diskuteras i kapitel 10 och berérs dirfér inte nirmare hir.

11.14 Upplatelse av lagenheten i andra hand

Forslag: Det ska i1 lagen om fri hyressittning vid nyproduktion
foras in bestimmelser som 1 huvudsak motsvarar bestimmelserna
om upplételse av ligenheten 1 andra hand 1 12 kap. 40 § JB. Vid
hyresnimndens prévning av om tillstind ska ges till andrahands-
upplitelse ska betriffande ligenheter som omfattas av den nya
lagen gilla att hyran inte fir 6verstiga tilliten hyra enligt 14 §.
Den nya paragrafen ska vid tillimpning av den nya lagen gilla
i stillet f6r bestimmelserna 1 40 §.

Hyresnimnden far tillita att ett beslut enligt ovan éverklagas
till Svea hovritt, om det dr av vikt for ledning av rittstillimpning-
en att verklagandet prévas av hovritten. Vid en sddan tvist i hov-
ritten ska vardera parten svara for sin rittegdngskostnad.

Det ska 1 lagen om fri hyressittning vid nyproduktion dven
foras in en bestimmelse som fértydligar att hinvisningen till
12 kap. 40 § 1 39 § vid tillimpning av den nya lagen i stillet ska
avse motsvarande bestimmelse 1 den lagen.

Bedomning: Bestimmelserna i 12 kap. 39 och 41 §§ JB om upp-
litelse av ligenheten i andra hand ska i1 6vrigt gilla dven vid
tillimpning av lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.

Skilen for forslaget och beddmningen

I12 kap. 39-41 §§ JB finns regler om andrahandsupplitelse. Enligt
huvudregeln far hyresgisten inte utan hyresvirdens samtycke eller
hyresnimndens tillstdnd hyra ut eller pi nigot annat sitt upplta
ligenheten 1 andra hand till nigon annan for sjilvstindigt brukande.
Hyresgisten fir vidare inte inrymma utomstdende personer i ligen-
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heten, om det kan medféra men for hyresvirden. Hyresnimnden far
enligt 40 § andra stycket limna tillstdnd till en andrahandsupplatelse
under forutsittning att hyresgisten har beaktansvirda skil fér upp-
litelsen, hyresvirden saknar befogad anledning att vigra samtycke
och hyran inte &verstiger skilig hyra enligt 12 kap. 55 § fjirde stycket.

Regler om andrahandsupplitelse bor finnas dven betriffande
ligenheter som omfattas av lagen om fri hyressittning vid nypro-
duktion. Utgdngspunkten ir att reglerna i huvudsak bér éverens-
stimma med de regler som giller f6r de ligenheter som inte omfattas
av den nya lagen. Fér att hyresnimnden ska limna tillstdnd till en
andrahandsupplitelse krivs emellertid enligt 12 kap. 40§ andra
stycket att den begirda hyran ir skilig enligt 55 § fjirde stycket.
Varken en hyras skilighet eller bestimmelsen 1 55 § fjirde stycket
ska beaktas inom ramen fér lagen om fri hyressittning vid nypro-
duktion. I stillet bor gilla att hyran aldrig far 6verstiga tilliten hyra
enligt 14 § (jfr avsnitt 13.4). Det ska foras in en sddan bestimmelse
1 lagen om fri hyressittning vid nyproduktion. Det innebir att
12 kap. 40 § JB inte ska tillimpas 1 de fallen. Prévningen vid hyres-
nimnden torde dock bli mycket likartad med den nuvarande.

Ett beslut enligt 12 kap. 40 § JB fir enligt 70 § andra stycket som
huvudregel inte 6verklagas. Enligt 70 § tredje stycket i férening med
71 § far hyresnimnden emellertid tillita att ett sidant beslut 6ver-
klagas till Svea hovritt, om det ir av vikt for ledning av rittstillimp-
ningen att dverklagandet prévas av hovritten. Samma ordning bér
gilla betriffande beslut enligt motsvarande paragraf 1 lagen om fri
hyressittning vid nyproduktion.

Vid handliggningen 1 Svea hovritt av éverklagade hyresnimnds-
beslut ir rittegingsbalkens bestimmelser om rittegdngskostnader
tillimpliga. Genom regleringen i 12 kap. 73 § JB stdr emellertid
parterna indd vanligtvis dven i hovritten sina egna rittegdngskost-
nader, om inte annat foljer av 18 kap. 6 § RB. 112 kap. 73 § JB nimns
dock inte tvister enligt 12 kap. 40 § JB. Mojligheten {6r en hyres-
nimnd att tillita att ett beslut 1 friga om tillstdnd till andrahands-
uthyrning 6verklagas, om det dr av vikt {6r ledning av rittstillimp-
ningen att overklagandet provas av hovritten, den s.k. ventilen,
inférdes &r 2019. I propositionen nimns inte frigan om parterna vid
en sidan tvist ska std for sina egna rittegdngskostnader (se En
modernare och mer indamélsenlig provning av hyres- och arrende-
drenden, prop. 2018/19:66, s. 53 f.). Det torde rora sig om ett miss-
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tag frin lagstiftarens sida att skyldigheten att svara fér den andra
partens rittegdngskostnader inte ir undantagen vid en sidan tvist.
Aven om undantaget inte giller vid en tvist i friga om 12 kap. 40 § JB
boér det dirfor ind3 gilla vid en tvist enligt motsvarande bestimmelse
i den nya lagen. En sddan bestimmelse ska siledes foras in i den lagen.
I 6vrigt beror inte aktuella bestimmelser frigor om hyressittning.
Det saknas ocksd andra skil att inte tillimpa dem iven betriffande
ligenheter som omfattas av lagen om fri hyressittning vid nyproduk-
tion. Bestimmelserna 1 12 kap. 39 och 41 §§ JB om andrahandsupp-
litelse ska sdledes gilla dven vid tillimpning av den nya lagen. Som
en f6ljd av forslaget betriffande 40 § ska det emellertid — 1 syfte att
begrinsa antalet bestimmelser — i den nya lagen féras in en paragraf
som fortydligar att hinvisningen till 40 §1 39 § vid tillimpning av den
nya lagen 1 stillet ska avse motsvarande bestimmelse 1 den lagen.

11.15 Hyresrattens férverkande

Forslag: Det ska i 12 kap. 42 § forsta stycket 1 JB fortydligas att
en hyresritt ir forverkad om hyresgisten dréjer med att betala
hyran mer in en vecka efter foérfallodagen och nigot annat inte
foljer av 55 e § femte-sjunde styckena JB eller av motsvarande
bestimmelser i lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.

En hyresritt ska vara forverkad om hyresgisten vid upplitelse
av ligenheten eller del av den tar emot en hyra som inte ir tilliten
enligt 14 § lagen om fri hyressittning vid nyproduktion och inte
kan visa ndgon giltig ursikt. En sddan bestimmelse ska foras in i
12 kap. 42 § forsta stycket 6 JB.

Bestimmelsen 1 12 kap. 44 § tredje stycket JB om avhysning
vid negativ avtalsbindning ska inte gilla vid tillimpning av lagen
om fri hyressittning vid nyproduktion.

Bedémning: Ovriga bestimmelser i 12 kap. 42—44 §§ JB om hyres-
rittens forverkande ska gilla dven vid tillimpning av lagen om fri
hyressittning vid nyproduktion.
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Skilen for forslaget och beddmningen

Om en hyresgist inte fullgor sina forpliktelser riskerar denne att
hyresritten forverkas. Bestimmelser rorande forverkande av hyres-
ritten finns 1 12 kap. 42-44 §§ JB. Utgingspunkten ir att bestim-
melserna bér gilla dven vid uthyrning enligt lagen om fri hyressitt-
ning vid nyproduktion. Vissa modifieringar krivs dock i vissa fall,
for att anpassa reglerna till det nya systemet.

Enligt 42 § forsta stycket 1 dr hyresritten férverkad om hyres-
gisten drojer med att betala hyran mer in en vecka efter forfallo-
dagen och ndgot annat inte foljer av 55 e § femte—sjunde styckena.
Nimnda bestimmelser 155 e § ska inte tillimpas inom ramen f6r den
nya lagen. I stillet ska motsvarande bestimmelser 1 den lagen gilla.
Det bor dirfor fortydligas att annat inte heller fir f6lja av motsvar-
ande bestimmelser 1 lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.
Nedan redovisas var ett sidant fortydligande bor goras.

Enligt 42 § forsta stycket 6 dr hyresritten forverkad om hyres-
gisten vid andrahandsupplételse tar emot en hyra som inte ir skilig
enligt 55 § fjirde stycket och inte kan visa ngon giltig ursikt. Som
redovisats tidigare, ska en hyras skilighet inte beaktas inom ramen
for det nya systemet med fri hyressittning vid nyproduktion. Inte
heller ska bestimmelserna i 55 § fjirde stycket tillimpas. I stillet ska
14 § lagen om fr1 hyressittning vid nyproduktion gilla. Det innebir
att hyran inte fir 6verstiga den hyra som férstahandshyresgisten
betalar, med tilligg f6r mébler, utrustning och andra nyttigheter.
Som en foljd av detta ska vid andrahandsuppldtelse av en ligenhet
som tecknats inom ramen {6r lagen om fri hyressittning vid nypro-
duktion hyresritten kunna forverkas om hyresgisten tar emot en
hyra som inte ir tilliten enligt 14 § den nya lagen, utan att kunna visa
ndgon giltig ursikt for detta.

Frigan dr om de tv3 nu aktuella indringarna ska placeras i den nya
lagen eller 1 12 kap. 42 § JB. Utgdngspunkten ir visserligen att de sir-
regler som ska tillimpas inom ramen f6r lagen om fri hyressittning
vid nyproduktion ska framgd av den lagen. Det rér sig emellertid om
indringar som har mycket nira samband med bestimmelser i 12 kap.
42 § JB. Andra indringar betriffande bestimmelserna 1 42 § krivs
inte. Vidare provas frigor om férverkande av hyresritter av de all-
minna domstolarna nir hyresavtalet har sagts upp till omedelbart
upphorande. For att forenkla tillimpningen av regelverket finns det
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dirfor goda skil for att samla samtliga forverkandegrunder i en para-
graf. Andringarna ska dirfor foras in i 12 kap. JB. Den limpligaste
16sningen forefaller vara att de placeras 1 42 § forsta stycket 1 och 6.
Samma regler om tidsfrister m.m. giller d& som vid andra fall av for-
verkande enligt punkterna 1 och 6.

Enligt 44 § tredje stycket fir en hyresgist vid forverkande pd
grund av dréjsmél med betalning av hyran inte skiljas frdn ligenheten
om drojsmailet endast har avsett sddan héjning av hyran som blivit
gillande enligt passivitetsregeln 1 54 a § och hyran kan prévas med
tillimpning av 55 e § tredje stycket. I och for sig ska enligt den nya
lagen en hyreshdjning kunna bli gillande efter tillimpning av en
motsvarighet till passivitetsregeln i 54 a §. I en sidan situation ska
emellertid motsvarigheter till 55e§ forsta och andra styckena
tillimpas i stillet for 55 e § tredje stycket, varfér bestimmelsen 144 §
tredje stycket svarligen kan tillimpas. Den bestimmelsen ska sdledes
inte gilla vid tillimpning av den nya lagen. Den omstindigheten gor
skyddet for hyresgisten mot avhysning ndgot svagare. Dock synes
bestimmelsen inte tillimpas 1 nimndvird omfattning.

I vrigt berér inte bestimmelserna om férverkande frigor om
hyressittning. Det saknas dven andra skil att inte tillimpa bestim-
melserna inom ramen f6r lagen om fri hyressittning vid nyproduk-
tion. Bestimmelserna bor sdledes gilla dven vid tillimpning av den
lagen. Bestimmelsernai42 § forsta stycket 2 och 4 samt 144 § forsta
stycket 2 ror emellertid lokaluthyrning och faller siledes utanfér den
nya lagens tillimpningsomrade.

11.16 Forlangning av hyresavtal

Forslag: Hinvisningarna till 12 kap. 55 § och 55 e § femte—sjunde
styckena JB 1 12 kap. 47 § andra stycket JB ska inte gilla vid
tllimpning av lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.
I stillet ska i en sidan situation hinvisningarna avse motsvarande
bestimmelser i1 den nya lagen.

Bedomning: I évrigt ska bestimmelserna 1 12 kap. 45-52 §§ JB
om forlingning av hyresavtal gilla dven vid tillimpning av lagen
om fri hyressittning vid nyproduktion.
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Skilen for forslaget och beddmningen

Hyresgistens direkta besittningsskydd vid uthyrning av bostads-
ligenhet regleras 1 12 kap. 45-52 §§ JB. Utgingspunkten ir att en
bostadshyresgist har ritt till f6rlingning av hyresavtalet vid hyres-
tidens utging. Vissa inskrinkningar i besittningsskyddet finns dock.
Generellt sett ror bestimmelserna om forlingning av hyresavtal inte
frigor om hyressittning. Utgingspunkten f6r bedémningen ir dir-
for att bestimmelserna ska gilla dven vid tillimpning av lagen om fri
hyressittning vid nyproduktion. Nir en make eller sambo &vertar
hyresritten enligt 12 kap. 47 § andra stycket JB ska dock enligt styck-
ets sista mening bl.a. bruksvirdesregeln 1 55 § och reglerna 155 e §
femte—sjunde styckena om anstdnd och rinta tillimpas. Eftersom
varken bruksvirdesregeln eller andra regler 1 jordabalken om prov-
ning av hyran ska gilla vid tillimpning av den nya lagen ska d&
1 stillet motsvarande bestimmelser 1 den lagen tillimpas. Det bér —
1 syfte att begrinsa antalet bestimmelser i den nya lagen — fértydligas
genom en hinvisning 1 lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.
I 6vrigt saknas skil som talar mot tillimpning av aktuella bestim-
melser 1 12 kap. JB nir ett hyresavtal har tecknats inom ramen fér
lagen om fri hyressittning vid nyproduktion. Ovriga bestimmelser i
12 kap. 45-52 §§ JB om férlingning av hyresavtal ska sdledes gilla
enligt nuvarande lydelse dven vid tillimpning av lagen om fri hyres-
sittning vid nyproduktion. Bestimmelsen 1 48 § dr emellertid upp-

hivd.

11.17 Prévning av hyran och andra hyresvillkor

I 12 kap. 53-55 € §§ JB finns bestimmelser om prévning av hyran
och andra hyresvillkor. Vidare behandlas i 12 kap. 55 f § JB dterbetal-
ning och faststillande av hyra vid andrahandsupplatelse. I kapitel 13
redovisas hur aktuella bestimmelser ska tillimpas 1 férhllande till
hyresavtal som tecknats inom ramen for lagen om fri hyressittning
vid nyproduktion. Bestimmelserna behandlas dirfér inte nirmare hir.
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11.18 Sarskilda bestammelser

Forslag: Bestimmelsen 1 12 kap. 63 § JB om meddelanden ska
gilla dven vid avsindande av ett meddelande enligt 11 eller 12 §
lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.

Bestimmelsen 1 12 kap. 64 § JB om mojligheten fér hyres-
nimnden att féreligga en hyresvird att limna hyresuppgifter ska
inte gilla vid tillimpning av lagen om fri hyressittning vid ny-
produktion.

Det ska i lagen om fri hyressittning vid nyproduktion féras in
en bestimmelse om straffansvar vid otilliten andrahandsupplit-
else. Bestimmelsen ska 1 allt visentligt 6verensstimma med be-
stimmelsen 1 12 kap. 65 ¢ § JB. For straffansvar ska krivas att
uppldtelsen sker utan behovligt samtycke eller tillstdnd och att
hyresgisten har tagit emot en hyra som éverstiger den hyra som
denne betalar, med tillitna tilligg f6r mébler, utrustning och
andra nyttigheter som ingdr i upplételsen. Straffet ska vara boter
eller fingelse 1 hogst tvd ar. Det ska inte domas till ansvar i ringa
fall. Den nya bestimmelsen ska gilla 1 stillet for bestimmelsen 1
12 kap. 65 ¢ § JB vid tillimpning av den nya lagen.

Det ska fortydligas i lagen om fri hyressittning vid nyproduk-
tion att bestimmelserna i 12 kap. 66 JB om skiljeavtal ska gilla
dven betriffande motsvarande bestimmelser i lagen om fri hyres-
sittning vid nyproduktion. Férslaget féranleder en f6]jdindring i
lagen (1999:116) om skiljeférfarande.

Det ska i lagen om fri hyressittning vid nyproduktion féras in
en bestimmelse som 1 huvudsak motsvarar bestimmelsen i 12 kap.
67 § JB om tjinsteavtal. Den nya bestimmelsen ska gilla 1 stillet
for bestimmelsen 1 12 kap. 67 § JB vid tillimpning av den nya
lagen. Forslaget foranleder en f6ljdindring i lagen (1976:580) om
medbestimmande 1 arbetslivet.

Bedomning: Bestimmelserna i 12 kap. 61-63 §§ om preskription,
vite och meddelanden samt bestimmelserna i 12 kap. 65-65 b §§
om straffansvar ska gilla dven vid tillimpning av lagen om fri hyres-
sittning vid nyproduktion.
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Bestimmelsen i 12 kap. 66 § JB ska gilla dven betriffande hyres-
avtal som omfattas av lagen om fri hyressittning vid nypro-
duktion, dock endast 1 de fall bestimmelserna som det dir hin-
visas till ar tillimpliga.

Skilen for forslaget och beddmningen

I 12 kap. 61 §]B finns regler om preskription. Reglerna giller vid alla
typer av fordringsansprdk som en hyresgist eller en hyresvird kan
tinkas framstilla med anledning av ett hyresférhllande. Bestimmel-
serna berdr inte frigor om hyressittning per se. Med hinsyn till det
och d& inga andra omstindigheter talar mot det, ska reglerna gilla
ocksd vid tillimpning av lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.
Detsamma giller bestimmelserna i 12 kap. 62 § JB om vite. Savil
bestimmelserna om preskription som bestimmelserna om vite ska
sdledes tillimpas dven inom ramen {6r lagen om fri hyressittning vid
nyproduktion.

Av 12 kap. 63 § JB framgir att ett meddelande som avses i olika
paragrafer 1 12 kap. JB ska anses limnat nir det har avsints 1 ett
rekommenderat brev. Bestimmelsen har dven behandlats 1 kapitel 8
och som dir har redovisats ska den gilla vid avsindande av ett med-
delande enligt 12 § lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.
Den bér gilla dven vid avsindande av ett meddelande enligt 11 § den
lagen. Bevisregeln giller vid avsindande av meddelanden enligt flera
olika bestimmelser 1 12 kap. JB. Den bor gilla dven nir aktuella
bestimmelser tillimpas pa hyresavtal som omfattas av lagen om fri
hyressittning vid nyproduktion. Det bér dock noteras att samtliga
de paragrafer som nimns 1 12 kap. 63 § inte kommer att gilla vid
tillimpning av lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.

Enligt 12 kap. 64 § JB fir hyresnimnden féreligga en hyresvird
att limna ut uppgifter om hyran f6r dennes ligenheter som kan
behévas for en provning enlige 55 § forsta stycket. Reglerna 1 55 §
ska emellertid inte gilla vid tillimpning av lagen om fri hyressittning
vid nyproduktion. Siledes ska inte heller 64 § tillimpas 1 de fallen.

I 12 kap. 65-65 ¢ §§ finns straffbestimmelser. Det saknas anled-
ning att nu gora ndgon annan bedémning av behovet av dessa straff-
bestimmelser in den som gjorts i tidigare forarbeten (se t.ex. At-
girder mot handel med hyreskontrakt, prop. 2018/19:107, s. 55 1.).
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Utgdngspunkten dr dirfor att straffbestimmelserna bor gilla dven
vid tillimpning av lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.

Bestimmelserna i 12 kap. 65-65b §§ berér inte hyressittning.
Det saknas dven skil 1 ¢vrigt att inte tillimpa dem ocksd nir ett
hyresavtal har eller ska tecknas inom ramen fér lagen om fri hyres-
sittning vid nyproduktion. Bestimmelserna ska siledes gilla dven
vid tillimpning av den lagen. Bestimmelsen i 12 kap. 65 ¢ § JB fore-
skriver emellertid straffansvar for en hyresgist som utan samtycke
eller tillstdnd uppliter en ligenhet i andra hand och tar emot en hyra
for uppldtelsen som inte ir skilig enligt 55 § fjirde stycket. Som
tidigare konstaterats ska det nir provningsligenheten omfattas av
lagen om fri hyressittning vid nyproduktion aldrig goras en skilig-
hetsprévning av hyran. Bestimmelsen 1 12 kap. 65 ¢ § JB kan séledes
inte tillimpas betriffande ligenheter som omfattas av den nya lagen.
Frigan ir om en motsvarande bestimmelse ska foras in 1 den lagen.

Som konstaterats i tidigare férarbeten, ir oskiliga andrahands-
hyror och otilliten andrahandsuthyrning ett stort problem (se
prop. 2018/19:107 s. 39 ff.). Vid 6vervigandet av en kriminalisering
bor beaktas att det, som nimnts, redan idag ir straffbart enligt
12 kap. 65 ¢ § JB att utan tillstind hyra ut en ligenhet 1 andra hand
till en f6r hég hyra. En hyresgist som hyr ut sin ligenhet enligt en
bestimmelse 1 12 kap. JB bor inte 1 straffrittsligt hinseende behand-
las p& ndgot annat sitt dn en hyresgist som hyr ut sin ligenhet enligt
lagen om fri hyressittning vid nyproduktion. Vidare kommer det
dven vid uthyrning enligt den nya lagen att vara brottsligt att begira
sirskild ersittning for att overldta eller upplita en hyresritt (se
12 kap. 65 § JB). En sddan situation pdminner i stor utstrickning om
otilliten andrahandsuthyrning till en &verhyra. Sammantaget finns
det dirfor starka skil att kriminalisera otilliten andrahandsuthyr-
ning till en f6r hég hyra dven nir uthyrningen omfattas av reglerna
iden nya lagen. Det finns inte heller ndgot alternativ till en straff-
sanktion som kan anses vara lika effektivt f6r att minska det o6nsk-
ade beteendet. Bedémningen ir dirfér att otilliten andrahandsut-
hyrning till en 6verhyra ska vara kriminaliserat dven inom ramen {6r
den nya lagen.

En forutsittning for straffansvar bor vara att upplitelsen sker for
sjilvstindigt brukande utan samtycke av hyresvirden eller tillstdnd
av hyresnimnden. Vidare bor krivas att hyresgisten tar emot en hyra
som Overstiger hdgsta tillitna hyra enligt 14 § lagen om fri hyres-
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sittning vid nyproduktion. Nimnd paragraf motsvarar i huvudsak
55 § fjirde stycket. Straffbestimmelsen kommer siledes att i mycket
stor utstrickning 6verensstimma med den i 12 kap. 65 ¢ §, dock
utan hinvisningen till skilig hyra. I stillet ska alltsd den nya straff-
bestimmelsen hinvisa till prévningen enligt 14 § lagen om fri hyres-
sittning vid nyproduktion. Av den bestimmelsen framgir att en
hyra aldrig fir 6verstiga den hyra som férstahandshyresgisten be-
talar, med tilligg f6r mébler, utrustning och andra nyttigheter som
ingdr i upplitelsen (se avsnitt 13.4). Det framgir vidare att ett tilligg
féor mobler och annan utrustning som ingdr i upplitelsen inte far
overstiga 15 procent av den hyra som hyresvirden betalar, medan
tilligg f6r andra nyttigheter som ingdr i upplitelsen inte fir dverstiga
hyresvirdens kostnader for dem. Den straffbara girningen ska si-
ledes bestd 1 att upplitelsen sker utan behovligt samtycke eller till-
stdnd och att hyresgisten dessutom tar emot en hyra som Sverstiger
tilliten hyra enligt 14 § lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.
Den nya straffbestimmelsen ska f6ras in 1 lagen om fri hyressittning
vid nyproduktion. Straffansvar ska férutsitta uppsét. Straffet ska
vara boter eller fingelse 1 hogst tv dr. Det ska inte démas till ansvar
iringa fall. Betriffande frigor om gradindelning och paféljd hinvisas
till prop. 2018/19:107 s. 57 och 79 f. Den nya straftbestimmelsen i
lagen om fr1 hyressittning vid nyproduktion ska, betriffande ligen-
heter som omfattas av den lagen, tillimpas 1 stillet f6r bestimmelsen
112 kap. 65 ¢ § JB.

Enligt 12 kap. 66 § JB ir avtal mellan hyresvird och hyresgist om
att framtida tvist med anledning av hyresférhillandet ska hinskjutas
till skiljenimnd utan méjligheter att klandra skiljedomen inte giltiga
betriffande vissa fragor. Det giller bl.a. frigor om faststillande av
hyresvillkor samt om 3&terbetalning och faststillande av hyra vid
andrahandsupplitelse. Bestimmelsen ror sdledes till viss del frigor om
hyressittning, som sirregleras i den nya lagen om fri hyressittning vid
nyproduktion. I den del bestimmelsen hinvisar till bestimmelser i
12 kap. JB som ska tillimpas dven inom ramen fér lagen om fri hyres-
sittning vid nyproduktion, bor den gilla dven vid tillimpning av den
lagen. Principen om att skiljeavtal i vissa fall inte dr giltiga, om de
inte innehéller f6rbehill om ritt for parterna att klandra skiljedomen,
bor gilla dven 1 de fall nimnda bestimmelser har sin motsvarighet 1
lagen om fri hyressittning vid nyproduktion. Hyresgisten bor nim-
ligen ha samma skydd oavsett vilket regelverk som ir tillimpligt.
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Séledes ska bestimmelsen ocksa gilla vid tillimpning av bestimmel-
serna 1 lagen om fri hyressittning vid nyproduktion om faststillande
av hyresvillkor och om &terbetalning och faststillande av hyra, vilket
boér fortydligas 1 den lagen. Det f6éranleder dven behov av en foljd-
indring 16 §lagen (1999:116) om skiljeférfarande, som bl.a. hinvisar
till 12 kap. 66 § JB.

Bestimmelsen i 12 kap. 67 § JB ger parterna en mojlighet att
ivissa fall triffa en 6verenskommelse som strider mot tvingande
bestimmelser 1 12 kap., under férutsittning att dverenskommelsen
har formen av kollektivavtal. Vissa av de villkor som omfattas av be-
stimmelsen 1 67 § ir sidana som sirregleras i lagen om fri hyres-
sittning vid nyproduktion. Det saknas skil att inte tillimpa en mot-
svarande bestimmelse ocksd nir hyresavtalet omfattas av lagen om
fri hyressittning vid nyproduktion och den sirreglering som framgar
dir. Med anledning av att det i paragrafens bidda stycken nimns
bestimmelser som sirregleras 1 lagen om fri hyressittning vid ny-
produktion, férefaller den limpligaste 16sningen vara att féra in en
1 huvudsak motsvarande paragraf i den nya lagen. Den paragrafen ska
gilla i stillet f6r 12 kap. 67 § JB vid tillimpning av den nya lagen. For-
slaget foranleder dven behov av en f6ljdindring 1 24 § lagen (1976:580)
om medbestimmande 1 arbetslivet, som hinvisar till 12 kap. 67 § JB.

11.19 Forfarandet i hyrestvister

Forslag: Det ska 1 lagen om fri hyressittning vid nyproduktion
foras in en bestimmelse som motsvarar bestimmelsen om 6ver-

klagande i 12 kap. 71 § JB.

Bedomning: Bestimmelsernai 12 kap. 68-73 §§ JB ska gilla dven
vid tillimpning av lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.

Skilen f6r forslaget och bedomningen

I 12 kap. 68-73 §§ JB finns bestimmelser om foérfarandet 1 hyres-
tvister. Generella bestimmelser om hyresnimnderna finns 1 68 och
69 §§. De berér inte tillimpningen av bestimmelserna i lagen om fri
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hyressittning vid nyproduktion och behandlas dirfor inte nirmare
hir. De bor dock gilla dven vid tillimpning av den nya lagen.

Av 12 kap. 70 § framgdr vilka beslut av hyresnimnden som fir
respektive inte far 6verklagas. Vidare ska enligt 12 kap. 71 § ett &ver-
klagande som avses 1 70 § tas upp av Svea hovritt, men ges in till
hyresnimnden. Vissa av de bestimmelser som riknas upp 1 70 §
kommer att tillimpas dven inom ramen fér lagen om fri hyressitt-
ning vid nyproduktion. Aven bestimmelsernai 70 och 71 §§ bor dir-
for gillavid tillimpning av den lagen. Huruvida beslut som meddelas
med stdd av bestimmelser i lagen om fri hyressittning vid nypro-
duktion fir overklagas framggr av den lagen. Aven om bestimmelsen
1 718§ 1 och for sig ska gilla dven vid tillimpning av lagen om fri
hyressittning vid nyproduktion, bér en motsvarande bestimmelse
ocksd foras in 1 den lagen. P4 s8 sitt tydliggors att dven beslut som
enligt lagen om fri hyressittning vid nyproduktion fir éverklagas ska
tas upp av Svea hovritt.

Enligt 12 kap. 72 § JB ska hyrestvister som rér stérningar i bo-
endet handliggas sirskilt skyndsamt. Med stérningar 1 boendet avses
storningar som 1 sidan grad kan vara skadliga for de boendes hilsa
eller annars forsimra deras boendemiljo att de inte skiligen bor tilas
(fr 12 kap. 25 § forsta stycket JB och proposition om indringar i
jordabalkens hyresregler, prop. 1992/93:115, s. 50). Bestimmelsen
beror inte frigor om hyressittning och det saknas dven 1 6vrigt skil
att inte tillimpa den inom ramen {6r lagen om fri hyressittning vid
nyproduktion. Aven bestimmelsen i 12 kap. 72 § JB ska siledes gilla
vid tillimpning av den nya lagen.

Slutligen framgdr av 12 kap. 73 § JB att parterna i vissa tvister ska
svara for sina egna rittegdngskostnader 1 hovritten, om annat inte
foljer av 18 kap. 6 § rittegingsbalken. Paragrafen omfattar bestim-
melser som ska gilla dven vid tillimpning av lagen om fri hyressitt-
ning vid nyproduktion. Det saknas skil som talar mot tillimpning
av principen om att parterna ska svara {or sina egna rittegdngskost-
nader dven nir hyresavtalet har tecknats inom ramen {6r lagen om fri
hyressittning vid nyproduktion. S8ledes bor bestimmelsen gilla dven
vid tillimpning av den lagen. I vilka tvister som prévas enligt bestim-
melser i lagen om fri hyressittning vid nyproduktion som parterna ska
svara for sina egna rittegdngskostnader framgr av den lagen.
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12 Tillganglig information om hyror
for bostadslagenheter med fri
hyressattning

12.1 Hyresgasten ska kunna ta tillvara sina intressen

Enligt nuvarande ordning triffas avtal om hyrans storlek antingen
genom kollektiva férhandlingar mellan en organisation av hyres-
gister och fastighetsigaren eller genom individuella férhandlingar
mellan hyresgisten och fastighetsigaren. Genom de férslag som
limnas om fri hyressittning vid nyproducerade hyresligenheter skif-
tar fokus frin kollektiva férhandlingar till individuella férhandlingar
om hyrans storlek.

I syfte att stirka hyresgistens informationslige ingdr 1 uppdraget
att limna férslag pa 16sning som innebir att fastighetsigarna liggs
att offentligt redovisa de uppgifter som behdvs om hyresliget. Det
ska pd detta sitt vara mojligt f6r en kommande hyresgist att fd en
tillricklig 6verblick 6ver hyresnivin bland ligenheter som liknar den
som hyresgisten efterfrigar.

12.2  Hur ska uppgift om hyra fér hyreslagenheter
offentliggéras?

Det finns flera tinkbara 16sningar f6r hur uppgift om hyra ska samlas
in och goras tillginglig f6r potentiella hyresgister, hyresvirdar och
andra som har behov av informationen. En tinkbar 16sning ir att
ligga uppgiften pa en privat aktdr. En sidan ordning framstdr dock
som olimplig av flera skil. Ett skal ar att en privat aktdr kan komma
att upphora med verksamheten. Ett annat skil for att inte vilja en
privat aktdr dr att limnandet av uppgifterna bor utformas som en
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skyldighet for fastighetsigaren till vilken kopplas nigon form av
sanktion vid uteblivet limnande av efterfrigad uppgift. Det kan dven
vara svirt att kontrollera att detta efterlevs pd ritt sitt. Mot bak-
grund av bl.a. det sagda bér uppgiften anfértros en myndighet. Dir
kan olika I8sningar tinkas. Uppgiften kan t.ex. samlas in och géras
tillginglig 1 den hyresstatistik som presenteras av Statistiska central-
byrdn, SCB, eller goras tillginglig 1 ett offentligt register. Det ir
dock ett tidskrivande arbete att bygga upp ett helt nytt offentligt
register frin grunden. For att uppgift om hyra si snart som mojligt
ska komma till stérsta nytta f6r dem som har intresse av uppgiften
ir det i stillet limpligare att bygga vidare p3 ett befintligt register.

Det finns 1 dag tv3 statliga register som ir sirskilt intressanta nir
det giller méjligheten att offentligt redovisa uppgift om hyra, nim-
ligen fastighetsregistret' och ligenhetsregistret’. Bdda dessa register
fors av den statliga lantmiterimyndigheten, Lantmiteriet. Det ir
dven Lantmiteriet som ir personuppgiftsansvarig fér den behand-
ling av personuppgifter som sker i dessa tvd register.’

Fastighetsregistret innehéller information om fastigheter, sisom
fastighetsbeteckning, uppgift om byggnader, beligenhetsadress, vem
som ir lagfaren dgare och om det finns sirskilda rittigheter knutna till
fastigheten. Syftet med registret ir att ge offentlighet &t fastighets-
anknuten information (1 § lagen [2000:224] om fastighetsregister).

De uppgifter som férekommer 1 fastighetsregistret har nira sam-
band med de uppgifter som ingdr i ligenhetsregistret. Inget av dessa
register innehdller 1 dag uppgift om hyra. Ligenhetsregistret inne-
hiller emellertid en mingd andra detaljerade uppgifter som har kopp-
ling till bostadsligenheter sdsom ligenhetsnummer, antal rum, koks-
typ, bostadsarea och ligenhetskategori. Detta gor att uppgift om hyra
passar vil in 1 ligenhetsregistrets 6vriga innehdll. Ligenhetsregistret
framstdr dirfér som det mest limpliga registret {6r att offentliggora
uppgift om hyra fér hyresligenheter. Lagen om ligenhetsregister
behéver dock anpassas for att uppgift om hyra ska kunna offentlig-
goras dir.

! Fastighetsregistret regleras genom lag (2000:224) om fastighetsregister och férordning
(2000:308) om fastighetsregister.

% Ligenhetsregistret regleras genom lag (2006:378) om ligenhetsregister och férordning
(2007:108) om ligenhetsregister.

*Se 4 § lag (2006:378) om ligenhetsregister och 5 § lag (2000:224) om fastighetsregister.
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12.3 Lagenhetsregistret och dess anvdandning
12.3.1 Bakgrund

Det rikstickande ligenhetsregistret tillkom efter en provverksamhet
som inleddes dr 1996 1 Givle kommun och 1 Hégalids forsamling i
Stockholms kommun. Det frimsta syftet med provverksamheten
var att undersdka mojligheterna att bygga upp ett ligenhetsregister,
inféra folkbokforing pa ligenhet, kontrollera statistikkvaliteten och
precisera kostnaderna for en riksuppliggning.*

Det ligenhetsregister som bérjade byggas upp genom provverk-
samheten reglerades i lagen (1995:1537) om ligenhetsregister. I for-
arbetena till den lagen angavs det huvudsakliga indamalet for regis-
tret vara att skapa forutsittningar f6r SCB att ta fram hushills- och
bostadsstatistik med hyilp av registerdata (prop. 1995/96:90 s. 26).

Efter att provverksamheten avslutades upphivdes 1995 ars lag om
ligenhetsregistret. I stillet tridde den nu gillande lagen (2006:378)
om ligenhetsregister ikraft. Det rikstickande ligenhetsregistret
upprittades direfter successivt i1 samtliga kommuner under &ren
2009-2010.°

12.3.2 Lagenhetsregistret i dag
Behandling av personuppgifter i registret

Ligenhetsregistret innehiller varken namn, personnummer eller
andra uppgifter som direkt kan knytas till en fysisk person. Diremot
finns mojlighet att utifrin ligenhetsnummer indirekt koppla upp-
gifter frdn ligenhetsregistret till fysiska personer, varfor uppgifterna
1 registret kan anses utgdra personuppgifter.

Vid behandling av dessa uppgifter i ligenhetsregistret giller dir-
fér Europaparlamentets och ridets forordning (EU) 2016/679 av
den 27 april 2016 om skydd for fysiska personer med avseende pd
behandling av personuppgifter och om det fria flédet av sddana upp-
gifter och om upphivande av direktiv 95/46/EG (allmin data-
skyddsférordning). Dataskyddsférordningen kompletteras av lagen
(2018:218) med kompletterande bestimmelser till EU:s dataskydds-

* Prop. 2004/05:171 s. 17.
® 9 § och bilaga till férordning (2007:108) om ligenhetsregister.
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forordning (dataskyddslagen). Dataskyddslagen ir dock subsidiir
1 férhdllande till andra lagar och f6érordningar, vilket medfor att av-
vikande bestimmelser i exempelvis lagen om ligenhetsregister giller
framfor dataskyddslagen.

Genom dataskyddsférordningen uppstills ett flertal grundligg-
ande krav vid behandlingen av personuppgifter. Det f6rsta kravet ir
att behandlingen miste ske med st6d av ndgon av de rittsliga grun-
derna som stills upp 1 artikel 6.1 dataskyddsférordningen. Upprik-
ningen 1 artikel 6.1 dr uttdmmande. Om ingen av de grunder som
anges dir ir tillimplig ir behandlingen inte laglig och fir dirmed inte
utforas.® Med bebandling av personuppgifter menas en dtgird eller
kombination av &tgirder betriffande personuppgifter, diribland in-
samling, registrering och tillhandahéllande av uppgifter.” Defini-
tionen av behandling 4r vid och omfattar 1 princip alla dtgirder som
vidtas i friga om personuppgifter.*

Lantmiteriet har 8lagts att fora ett ligenhetsregister med visst inne-
hall. Ligenhetsregistret regleras 1 lagen om ligenhetsregister och for-
ordningen (2007:108) om ligenhetsregister. Personuppgiftsbehand-
lingarna blir siledes en del av myndighetens uppdrag. Det framgir
dven av Lantmiteriets instruktion att myndigheten ska ansvara foér
drift, uppdatering och tillhandahéllande av information avseende ligen-
hetsregister.” Lantmiteriets behandling av personuppgifter i registret
har sdledes rittslig grund genom att den dr nédvindig fér att fullgsra
en rdttslig forpliktelse (artikel 6.1 led ¢)."° Behandlingen kan dven anses
nodvindig f6r att utféra en uppgift av allmdnt intresse, eller myndig-
betsutsvning (artikel 6.1 led e)."

For att personuppgiftsbehandlingen ska anses vila pd ndgon av de
uppriknade rittsliga grunderna 1 artikel 6.1 giller dessutom att be-
handlingen ska vara nédvindig.

Utover det grundliggande kravet pd att all behandling méste vara
laglig, i betydelsen att ndgon av de rittsliga grunderna som anges i arti-
kel 6.1 dataskyddsférordningen ir tillimplig, omgirdas varje behand-

¢ Prop. 2017/18:105 s. 46.

7 Se artikel 4.2 dataskyddsférordningen.

8 D. Térngren, GDPR (23 feb. 2021, Juno) kommentar till artikel 4 dataskyddsférordningen.
%5 § 4 forordning (2009:946) med instruktion for Lantmiteriet.

9 En myndighets uppdrag enligt instruktionen till myndigheten eller ett regleringsbrev kan i
vissa fall utgora en i enlighet med nationell rict faststilld rittslig forpliktelse i dataskydds-
férordningens mening, t.ex. om myndigheten ges i uppdrag att fora ett visst register,
prop. 2017/18:105 s. 53.

" Alla uppgifter som riksdag eller regering gett i uppdrag it statliga myndigheter att utféra ir
enligt regeringens mening av allmdnt intresse, se prop. 2017/18:105 s. 56.

282



SOU 2021:50 Tillgdnglig information om hyror for bostadslagenheter med fri hyressattning

ling av personuppgifter ocksd av andra krav. Principerna fér behand-
ling av personuppgifter, dvs. vilka allminna krav som giller for all per-
sonuppgiftsbehandling, anges i artikel 5.1 dataskyddsférordningen.

Den forsta principen som liggs fast i1 artikel 5.1 ir att person-
uppgifter ska behandlas pd ett lagligt, korrekt och éppet sitt 1 for-
hillande till den registrerade (led a). Personuppgifterna ska vidare
samlas in for sirskilda, uttryckligt angivna och berittigade indamal
och att de inte senare fir behandlas pd ett sitt som ir oférenligt med
dessa indamil (led b). Vidare ska uppgifterna enligt artikel 5.1 bl.a.
vara adekvata och korrekta och far inte férvaras under en lingre tid in
vad som ir nddvindigt (leden c, d och e). Uppgifterna miste ocksd
behandlas pd ett sitt som sikerstiller limplig sikerhet (led f)."

Lantmiteriet ir personuppgiftsansvarig for den behandling av
personuppgifter som sker i ligenhetsregistret.”” Det aligger dirfor
Lantmiteriet att visa att samtliga principer i artikel 5.1 efterlevs vid
all behandling av dessa uppgifter (artikel 5.2). Dessutom méste be-
hovet av den konkreta behandlingen av personuppgifter alltid vigas
mot den registrerades intresse av personlig integritet.

Skyddet mot betydande intréng i den personliga integriteten
foljer av grundlag. Enligt 2 kap. 6 § andra stycket RF ir var och en
gentemot det allmidnna skyddad mot betydande intring i den per-
sonliga integriteten, om det sker utan samtycke och innebir 6ver-
vakning eller kartliggning av den enskildes personliga forhillanden.
Det grundlagsskyddade omridet avgrinsas alltsd pd ett sidant sitt
att det enbart omfattar de mest ingripande intrdngen i den enskildes
privata sfir. Vid bedémningen av vad som kan anses utgéra ett betyd-
ande intrdng har regeringen uttalat att flera omstindigheter bér vigas
in. Uppgifternas karaktir och omfattning ska beaktas. Ju kinsligare
uppgifterna ir, desto mer ingripande méiste det allminnas hantering
av uppgifterna normalt anses vara. En hantering som syftar till att
utreda brott kan siledes normalt anses vara mer kinslig dn t.ex. en
hantering som uteslutande sker for att ge en myndighet underlag for
forbittringar av kvaliteten i handliggningen (se prop. 2009/10:80
5. 182 ff.).

2 Prop. 2017/18:105 s. 47 och 48.
1 4 § lagen om ligenhetsregister.
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Ligenhetsregistrets indamal och innehall

Uppgifter 1 ligenhetsregistret fir behandlas fér indamélen folk-
bokféring, framstillning av statistik, forskning samt planering, upp-
f6ljning och utvirdering av bostadsbestdnd och byggande (5 § lagen
om ligenhetsregister). Andamalen anger den yttre ramen for vad upp-
gifter som finns i registret fir anvindas till. Det ir Lantmaiteriets
ansvar, 1 egenskap av personuppgiftsansvarig, att se till att uppgifterna
1 ligenhetsregistret anvinds pd ett sitt som stimmer éverens med
registrets indamal.

Ligenhetsregistret fir innehdlla uppgifter om bostadsligenhet,
entré, byggnad och fastighet." I friga om bostadsligenhet fir regist-
ret innehdlla uppgift om ligenhetsnummer, antal rum, kokstyp,
bostadsarea och ligenhetskategori.”” Ligenhetsregistret fir dirut-
over bl.a. innehilla uppgifter om fastighetsbeteckning, beligenhets-
adress och byggnadsuppgifter.'® Aven bostider i smihus, sdsom villor
och radhus, ingdr i registret med uppgift om area."” Registret inne-
hiller inga uppgifter om de som bor 1 fastigheten, men betriffande
fastighetens dgare anges om idgaren ir en fysisk person eller en juri-
disk person. Om dgaren ir en juridisk person ska dven slag av juridisk
person anges."*

Skyldigheter och registrering av uppgifter i registret

Uppgifter i ligenhetsregistret inhimtas dels frin fastighetsregistret,
dels genom uppgiftsskyldighet for fastighetsigare. Fastighetsigare
har skyldighet att till kommunen limna uppgifter som foranleder
indringar eller kompletteringar av ligenhetsregistret enligt vad som
anges 1 14 §. Uppgifterna ska limnas senast en minad efter det att
forindringen skett.” Kommunen har direfter en skyldighet att 16p-
ande registrera indringar och kompletteringar av de uppgifter som

46 § lagen om ligenhetsregister.

16 § lagen om ligenhetsregister, jfr 2 § forordning om ligenhetsregister. Kokstyp delas in i
kok, kokvrd, kokskap, gemensamt kok eller koksutrustning saknas. Ligenhetskategori delas
in i vanlig bostadsligenhet eller specialbostad. Specialbostad delas upp i specialbostad f6r dldre
och funktionshindrade, studentbostad eller 6vrig specialbostad.

' Jfr 6 § lagen om ligenhetsregister.

7 Ligenhetsnummer ska faststillas av kommunerna fér varje ligenhet, om det finns mer dn en
bostadsligenhet med samma belidgenhetsadress, se 11 § lagen om ligenhetsregister.

86 § lagen om ligenhetsregister, jfr 3 § férordning om ligenhetsregister.

1915 § andra stycket lagen om ligenhetsregister.
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nirmare preciseras i 6 § 1 och 3 b—e {6r varje bostadsligenhet 1 kom-
munen (13 § lagen om ligenhetsregister).

Atkomst

Tillgdng till uppgifter frin ligenhetsregistret kan fs genom antingen
direktitkomst eller utlimnande pd medium fér automatiserad be-
handling. En kommun fir enligt 18 § lagen om ligenhetsregister ha
direktitkomst till registret 1 den del det avser ligenheter inom den
egna kommunen. Hirutover fir dven Skatteverket ha direktitkomst
till registret (6 § forordningen om ligenhetsregister).

Uppgifter ur ligenhetsregistret fir limnas ut pd medium f6r auto-
matiserad behandling endast om regeringen har meddelat féreskrifter
om det (20 § lagen om ligenhetsregister). I sddana fall fir uppgifterna
enbart limnas ut fo6r de indamil som anges 1 5§ och for sidan
registrering som aligger kommunen enligt 13 §. Hirutover foljer av
7 § forordningen om ligenhetsregister att uppgifter far limnas ut pd
medium f6r automatiserad behandling till Skatteverket, SCB, den
kommun dir fastigheten ir beligen samt till fastighetsigaren.

12.4 Overviaganden och forslag

12.4.1 En anpassad dndamalsbestimmelse

Forslag: Andamilsbestimmelsen i ligenhetsregistret anpassas
for att uppgift om hyra, vilka nyttigheter som ingdr 1 hyres-
beloppet och nir hyrestorhillandet inleddes ska kunna offent-
liggoras dir.

I friga om behandling av insamlade personuppgifter for andra
indamail in de som anges i lagen ska den s.k. finalitetsprincipen
tillimpas. En generell férutsittning ska vara att personuppgifts-
behandling endast fir ske, om det ir nédvindigt fér att uppna
indamailen.

Ligenhetsregistret foreslds dirfor ha till indamal att tillhanda-
hilla uppgifter for
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1. verksamhet f6r vilken staten eller en kommun ansvarar enligt
lag eller annan forfattning, eller for tillhandahillande av tjin-
ster som har samband med sidan verksamhet,

2. fastighetsforvaltning, byggande eller annan liknande 4tgird,
3. framstillning av statistik, och

4. uttag av urval av personuppgifter for direkt marknadsféring,
dock med den begrinsning som foljer av artikel 21.2 och 21.3
1 Europaparlamentets och ridets férordning (EU) 2016/679
av den 27 april 2016 om skydd for fysiska personer med avse-
ende pd behandling av personuppgifter och om det fria flodet
av sidana uppgifter och om upphivande av direktiv 95/46/EG
(allmin dataskyddsférordning).

Skilen for forslaget: Ligenhetsregistret framstir som det mest limp-
liga registret for att offentliggéra uppgift om hyra, inklusive vilka nyt-
tigheter som ingdr 1 hyresbeloppet och nir hyresférhillandet inleddes,
for bostadsligenheter som omfattas av lagen om fri hyressittning vid
nyproduktion. Ligenhetsregistret innehdller redan en mingd detalj-
erade uppgifter som har koppling till bostadsligenheter sdsom ligen-
hetsnummer, antal rum, kokstyp, bostadsarea och ligenhetskategori.
Detta gor att uppgift om hyra passar vil in 1 ligenhetsregistrets dvriga
innehall. Andamélsregleringen i lagen om ligenhetsregister behéver
dock anpassas for att uppgift om hyra ska kunna offentliggéras dir. I
syfte att dstadkomma ett fullgott integritetsskydd kompletteras dven
den foreslagna indamailsregleringen med andra bestimmelser som
sitter grinser for behandlingen, bl.a. bestimmelser om tillgdngen till
uppgifter (se avsnitt 12.4.5).

I avsnittet Bebandling av personuppgifter i registret ovan presen-
teras de dataskyddsrittsliga bestimmelser som maste beaktas vid all
behandling av personuppgifter i ligenhetsregistret. Utdver den be-
handling av personuppgifter som krivs i Lantmiteriets egen verk-
samhet, dvs. vid insamlingen av uppgifter till registret, behandlar
myndigheten personuppgifter f6r att limna ut uppgifter till andra
myndigheter och enskilda. Aven i dessa situationer krivs att person-
uppgiftsbehandlingen ir nddvindig for att fullgéra en ritslig for-
pliktelse som &vilar den personuppgiftsansvarige, eller att behand-
lingen ir nédvindig tér att utféra en uppgift av allmint intresse eller
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som ett led 1 den personuppgiftsansvariges myndighetsutévning (jfr
artikel 6.1 ¢ och e). Behandlingen méste dven ha st6d i lag eller f6r-
ordning. Behandlingen miste hirutdver uppfylla de principer som
slas fast 1 artikel 5 (principerna behandlas nedan).

Allmint om dndamal f6r personuppgiftsbehandling

I artikel 5 dataskyddsférordningen anges vissa grundliggande prin-
ciper som den personuppgiftsansvarige méste leva upp till vid behand-
ling av personuppgifter. Enligt artikel 5.1 b ska personuppgifter sam-
las in bara fér sirskilda, uttryckligt angivna och berittigade indamal.
Uppgifterna fir inte senare behandlas pd ett sitt som ir oférenligt
med dessa indamail, den s.k. finalitetsprincipen. Bestimmelserna
innebir bla. att den personuppgiftsansvarige redan vid insamlingen av
uppgifterna miste bestimma for vilket eller vilka indamal insamlingen
sker och att ett indam8l som huvudregel inte utan vidare kan liggas
till 1 efterhand. Bestimmelserna innebir ocks3 att vidarebefordran av
uppgifter miste foregds av en prévning av om mottagarens indamal
ir forenligt med de ursprungliga indamailen eller inte.

Det finns ett visst utrymme enligt bide artikel 6.2 och 6.3 andra
stycket att specificera villkoren f6r nir behandling av personupp-
gifter fir ske och hur det ska gd till. I syfte att anpassa tillimpningen
av dataskyddsforordningens bestimmelser for att f6lja artikel 6.1 ¢
och e, far sirskilda bestimmelser inforas eller behillas i nationell lag-
stiftning (artikel 6.2). Sirskilda bestimmelser om t.ex. for vilka dnda-
mél personuppgifter fir behandlas, fir f6r samma syfte inféras 1 den
rittsliga grunden enligt artikel 6.3.

Uppgifter 1 ligenhetsregistret far enligt nuvarande lagstiftning
behandlas foér folkbokféring, framstillning av statistik, forskning
samt planering, uppféljning och utvirdering av bostadsbestind och
byggande (5§ lagen om ligenhetsregister). De uppgifter som nu
finns registrerade 1 ligenhetsregistret har alltsd samlats in f6r dessa
indamal.

Nir det giller mojligheten att inféra nya eller dndrade dindamél
med personuppgiftsbehandlingen framgar av skil 50 dataskyddsfor-
ordningen att behandling av personuppgifter fo6r andra indamail in
de for vilka de ursprungligen samlades in endast bor vara tilldten nir
detta ir forenligt med de indama3l for vilka personuppgifterna ur-
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sprungligen samlades in. I dessa fall krivs det inte ndgon annan se-
parat rittslig grund dn den med stéd av vilken insamlingen av per-
sonuppgifter medges. Medlemsstaterna har relativt stor mojlighet
att 1 nationell lagstiftning forklara vissa behandlingstyper forenliga
med ursprungliga syften och dirigenom lagliga. Detta giller t.ex.
behandling som ir nédvindig for att fullgéra en uppgift av allmint
intresse eller som ett led 1 myndighetsutévning som den personupp-
giftsansvarige har fitt 1 uppgift att utféra.

Skil 50 dataskyddsfoérordningen forklarar ocksd att for att fast-
stilla om ett indamal med den ytterligare behandlingen ir férenligt
med det indamél f6r vilket personuppgifterna ursprungligen insam-
lades bor den personuppgiftsansvarige, efter att ha uppfyllt alla krav
vad betriffar den ursprungliga behandlingens lagenlighet, bl.a. beakta
alla kopplingar mellan dessa indama&l och indamdlen med den avsedda
ytterligare behandlingen, det sammanhang inom vilket personupp-
gifterna insamlats, sirskilt de registrerades rimliga férvintningar till
foljd av forhdllandet till den personuppgiftsansvarige i1 friga om den
planerade behandlingen, personuppgifternas art, den planerade ytter-
ligare behandlingens konsekvenser for de registrerade, samt fore-
komsten av limpliga skyddsdtgirder for bdde den ursprungliga och
den planerade ytterligare behandlingen.

Vid ytterligare behandling bér tillimpningen av principerna 1
dataskyddsforordningen, sirskilt informationen till den registrerade
om dessa andra indamal och om dennes rittigheter, inbegripet ritten
att gora invindningar, under alla omstindigheter sikerstillas.

Lantmiteriet har under dren 2016 och 2017 pd uppdrag av reger-
ingen utrett behovet av att utéka anvindningen av ligenhets-
registret.”® I Lantmiteriets promemoria analyseras hur kinsliga upp-
gifterna 1 ligenhetsregistret ir i férhllande till behovet av en storre
oppenhet av registret. Utifrdn analysen limnar Lantmiteriet forslag
till en utdkning av indamilen med registret och att fler aktdrer ska
kunna ha elektronisk dtkomst till uppgifterna. Delar av de samhills-
viktiga behov som lyfts fram i promemorian kommer att beréras 1 de
overviganden och forslag som limnas nedan.

% Promemoria Nya anvindningsomriden for ligenhetsregistret, Lantmiteriets dnr 502—
2016/5255. Lantmiteriet har dven limnat in en uppdatering av promemorian till regeringen 1
februari 2021 med anledning av ikrafttridandet av dataskyddsférordningen och upphivandet
av personuppgiftslagen, se Nya anvindningsomriden fér ligenhetsregistret, version 2, Lant-
miteriets dnr LM2021/000871. Regeringen har beslutat att éverlimna promemorian till utred-
ningen, Fi2017/02006.
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Statlig och kommunal f6rfattningsreglerad verksamhet

Det kan inledningsvis konstateras att det 1 allminhet finns ett behov
av lagstiftning som stddjer digitalisering och samverkan inom den
offentliga férvaltningen.”

Nir det giller behovet av uppgifterna i ligenhetsregistret inom
de kommunala myndigheternas férfattningsreglerade verksamhet
kan flera olika exempel nimnas. Antal ligenheter, storlek och kate-
gori kan t.ex. ligga till grund f6r kommunal planering och resurs-
férdelning inom en rad omriden, men ocks3 fér samhillsplaneringen
1vid bemirkelse. Som exempel kan vidare nimnas att ligenhetsupp-
gifter kan anvindas vid berikning av VA- och avfallstaxor, férdel-
ning av studentligenheter eller vid planering av hemtjinst, dir an-
talet ligenheter och ligenheternas sammansittning paverkar behovet.
En annan viktig aspekt ir mojligheten f6r kommuner att studera sin
befolkningsprognos for att planera samhillsservice och infrastruktur
fér kommuninvinarna. Detta giller dven i forhdllande till exempelvis
planering av kollektivtrafik, ndgot som skots sdvil inom och mellan
kommuner som inom regioner. Kommunerna bor dirfor f4 tillhanda-
hillas uppgifter ur ligenhetsregistret f6r fullgérandet av den verksam-
het som en kommun ansvarar for enligt lag eller annan férfattning.
Kommunens ritt till uppgifter ur ligenhetsregister kommer dven
fortsittningsvis endast att gilla de uppgifter som ror bostadsligen-
heter i den egna kommunen.

Det kan konstateras att den registrering av uppgifter 1 ligenhets-
registret som kommunerna ska genomféra enligt 13 § lagen om
ligenhetsregister ir férfattningsreglerad och dirfér omfattas av det
foreslagna dandamailet.

P4 de statliga myndigheternas sida kan nimnas SCB och Skatte-
verket som bdda har behov av uppgifterna 1 ligenhetsregistret for
sina forfattningsreglerade uppgifter, diribland statistik, folkbok-
foring och fastighetstaxering. Ges Skatteverket mojlighet att anvinda
uppgifterna om hyra fér fastighetstaxeringsindamil behéver inte
fastighetsigare limna uppgifter om hyra till myndigheten ytterligare
en ging 1 samband med fastighetsdeklarationen. Hyresnivdn dr en
central virdefaktor for att Skatteverket ska kunna berikna och be-
sluta om taxeringsvirde for hyreshusfastigheter. Nir Skatteverket

! Frigan om lagstiftning som i onddan férsvirar digitalt informationsutbyte inom den offent-
liga forvaltningen har utretts av Digitaliseringsrittsutredningen (SOU 2018:25).

289



Tillgdnglig information om hyror for bostadslagenheter med fri hyressattning SOU 2021:50

har kinnedom om hyresnivin kan fastighetsdeklaration omvandlas
till ett taxeringsforslag, vilket dr brukligt for t.ex. smihusfastigheter.
Ar de fortryckta uppgifterna i ett taxeringsforslag korrekta, behéver
inte forslaget dtersindas till Skatteverket eller bekriftas pd elektro-
nisk vig (s.k. tyst godkinnande). Detta effektiviserar siledes Skatte-
verkets verksamhet. Som exempel kan vidare nimnas Boverket, som
har behov av uppgifter ur ligenhetsregistret for statistikinsamling,
analys och uppféljning av utvecklingen p& bostadsmarknaden, men
ocksd av uppgift om bostadsarea och antal ligenheter i en byggnad
for kvalitetskontroll av uppgifter i energideklarationsregistret.

Nir det giller tillhandah&llande av tjinster som har samband med
statlig och kommunal férfattningsreglerad verksamhet kan flera
tinkbara tjinster nimnas. En sddan ir om t.ex. Lantmiteriet skapar
en tjinst f6r hyresinformation riktad till allminheten. Detta skulle
vara mojligt dd uppgifterna om hyra f6r bostadsligenheter som om-
fattas av lagen om fri hyressittning vid nyproduktion foreslds ingd
bland de uppgifter som presenteras i ligenhetsregistret. Tjinsten har
samband med férandet av ligenhetsregistret, som ir en del av
Lantmiteriets forfattningsreglerade verksamhet. Avsikten med att
samla in uppgifterna om hyra f6r bostadsligenheter med fri hyres-
sittning r att information om aktuella hyresnivier ska goras ull-
ginglig for allminheten, den potentiella hyresgisten och fastighets-
dgaren, men dven andra intressenter.

Av integritetsskil ska indamailet begrinsas till sdana uppgifter
som ir nddvindiga for att den statliga eller kommunala verksam-
heten ska kunna fullgéras. P4 detta sitt kan intresset av att myndig-
heternas verksamhet ska kunna bedrivas pd ett indaméilsenligt sitt
balanseras mot behovet av att virna de enskildas integritet.

Utifrdn ovan angivna exempel frén de statliga och kommunala
verksamheterna kan konstateras att det finns ett utbrett behov av att
behandla uppgifterna i ligenhetsregistret. Andamalet som nu féreslis
betriffande de statliga och kommunala myndigheternas férfattnings-
reglerade verksamhet innebir emellertid en forindring 1 férhéllande
till de nuvarande dndamaélen. Som anférts ovan giller som huvudregel
att indamélet med behandlingen av personuppgifter miste bestimmas
redan nir personuppgifterna samlas in och att ett indamadl inte utan
vidare kan liggas tll 1 efterhand. Det skulle dirfér kunna hivdas att
uppgifterna som redan finns registrerade 1 ligenhetsregistret inte
skulle £ anvindas for det nya registerindamélet om inte uppgifterna
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samlades in p4 nytt. Det finns dock flera skil som talar mot att upp-
gifterna ska behdva samlas in pd nytt. Det finns nimligen starka
kopplingar mellan de indamal for vilka personuppgifterna redan nu
samlas in och indamadlet {6r den avsedda ytterligare behandlingen av
personuppgifterna.

I forarbetena till lagen om ligenhetsregister anges att indamalet
med ligenhetsregistret dr att tillsammans med folkbokféring pa ligen-
het skapa forutsittningar for en registerbaserad hushélls- och bostads-
statistik. Regeringen framhéller dven att ligenhetsregistret dirutdver
bér kunna anvindas for andra samhillsnyttiga indam3l. Samma stdnd-
punkt intogs i férarbetena till den ildre lagen om ligenhetsregister.”
Redan vid reglernas inférande fanns siledes en férvintan att kunna
anvinda uppgifterna i registret till andra samhillsnyttiga indama4l in
de som anges 1 lagtexten. P4 de statliga myndigheternas sida ir det
alljimt SCB och Skatteverket som har behov av uppgifterna i sina
verksamheter. Att dirutdver ligga till Boverket som en anvindare av
uppgifterna for t.ex. statistikinsamling, analys och uppféljning av ut-
vecklingen pd bostadsmarknaden torde inte avvika frin de ursprung-
liga indam&len med behandlingen i storre omfattning dn att dnda-
mélen kan anses forenliga med varandra.

Uppgifterna i ligenhetsregistret ir inte kinsliga och konsekven-
serna av behandlingen inom ramen for de statliga och kommunala
myndigheternas forfattningsreglerade verksamhet ir positiva for
den vars indirekta personuppgifter finns registrerade 1 ligenhets-
registret. Behandlingen kan dirmed inte anses oférenlig med det
indamail for vilket uppgifterna ursprungligen samlades in. Det nya
registerindamailet ska sdledes gilla med retroaktiv verkan f6r de upp-
gifter i ligenhetsregistret som redan har samlats in.

Fastighetsforvaltning, byggande eller annan liknande atgird

Det andra indamailet som foreslds ir att ligenhetsregistret ska ha till
indamadl att tillhandahilla uppgifter f6r fastighetsforvaltning, bygg-
ande eller annan liknande 4tgird. Andamélet ir avsett att vara en pre-
cisering av det nuvarande indamélet att behandla uppgifter for pla-
nering, uppféljning och utvirdering av bostadsbestind och byggande.
Det nya preciserade indamilet 6verensstimmer med motsvarande

22 Prop. 2004/05:171 s. 35, jfr prop. 1995/96:90 s. 26.
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indamadl 1 fastighetsregistret (2 § 4 lagen [2000:224] om fastighets-
register).

Redan idag har fastighetsigarna tillgdng till uppgifter ur ligen-
hetsregistret som hor till det egna bestdndet. Fortsatt tillging till
uppgifterna bor ges f6r indamal som ror fastighetsforvaltning 1 vid
mening, innefattande sivil administrativ férvaltning som faktisk
forvaltning, t.ex. planering av driftsstopp, underhall eller liknande.
For att fastighetsforvaltningen ska fungera tillfredsstillande bor inda-
malet inte enbart avse fastighetsigarens tillgdng till det egna innehavet
utan i stillet regleras utifrdn behovet av uppgifterna. Fér byggandets
del bor hela processen beaktas, frin projektering och forsta spadtag
till uppférande och firdigstillande av projektet 1 dess helhet. Hir
behovs samverkan mellan aktérer f6r att méjliggdra en enhetlig och
etfektiv process.

Av integritetsskil ska indamailet begrinsas till sddana uppgifter
som ir nddvindiga t6r genomférande av fastighetsférvaltning och
byggande.

I forarbetena till lagen om ligenhetsregister har inte nirmare
redogjorts for vad som avses med dndamailet planering, uppféljning
och utvirdering av bostadsbestind och byggande. Det framgar emel-
lertid att registret, utéver indamdlen folkbokféring pé ligenhet samt
som underlag for en registerbaserad hushills- och bostadsstatistik,
borde kunna anvindas f6r andra samhillsnyttiga indamal. Reger-
ingen framhéller i detta sammanhang att behandling av uppgifterna
for planering, uppfoljning och utvirdering av bostadsbestindet och
byggande synes vara sddana indamal som registret mycket vil limpar
sig for.” Det nu preciserade samhillsnyttiga indamalet foreslds dir-
for vara att tillhandahilla uppgifter for fastighetsférvaltning, bygg-
ande eller annan liknande &tgird.

Framstillning av statistik

Andam3let framstillning av statistik ir ett redan befintligt indamal
for behandling av uppgifterna i ligenhetsregistret. Uppgifter om hyra
ir en ny uppgift for ligenhetsregistret och kommer att i behandlas
med stéd av detta indamal. Precis som med 6vriga ligenhetsattribut 1
registret dr det mojligt att utifrdn ligenhetsnummer koppla ihop

2 Prop. 2004/05:171 s. 35.
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uppgift om hyra till en fysisk person. Uppgift om hyra kan hir-
igenom anses utgdra en indirekt personuppgift.

Behandlingen av uppgift om hyra ir en ny personuppgiftsbe-
handling. Uppgiften far dirfor samlas in for att tillhandahéllas endast
om det finns en tillimplig rittslig grund fér behandlingen och att
behandlingen sker 1 enlighet med dataskyddsférordningens grund-
liggande principer (artikel 5). Det ir Lantmiteriet som ansvarar for
att dessa principer f6ljs (artikel 5.2).

Den rittsliga grunden for Lantmiteriets behandling av uppgift
om hyra ir att behandlingen ir nédvindig for att utfora en uppgift
av allmint intresse eller som ett led 1 myndighetsutévning (arti-
kel 6.1 ). Lantmiteriet har 3lagts att fora ett ligenhetsregister med
visst innehdll genom lagen om ligenhetsregister och férordningen
(2007:108) om ligenhetsregister, varfor personuppgiftsbehand-
lingarna blir en del av myndighetens uppdrag. Det framgdr dven av
Lantmiteriets instruktion att myndigheten ska ansvara for drift,
uppdatering och tillhandahillande av information avseende ligen-
hetsregister. Lantmiteriets behandling av personuppgifter i registret
har siledes rittslig grund dven genom att den dr nédvindig for att
fullgdra en rittslig forpliktelse (artikel 6.1 ¢).**

Avsikten med att samla in uppgift om hyra ir att uppgifterna ska
kunna goras tillgingliga for allminheten och tillhandahillas for
framstillning av statistik. Statistik avseende hyra har flera bakom-
liggande syften. Statistiken ska gora det mojligt f6r potentiella hyres-
gister att {4 en tillricklig overblick 6ver hyresnivin bland ligenheter
som liknar den som hyresgisten efterfrigar. Statistiken ska dven bidra
till en 6kad transparens kring de hyresnivder som giller for nypro-
ducerade bostadsligenheter som omfattas av lagen om fri hyressitt-
ning vid nyproduktion, vilket kan vara av virde bdde f6r en potentiell
hyresgist och for fastighetsigare och andra intressenter.

For att kunna avgdra om en ligenhet liknar en annan ligenhet ir
det inte enbart uppgift om hyra som behdver behandlas for dnda-
malet framstillning av statistik. Hyresuppgiften maste kunna kopplas
till 6vriga egenskaper hos bostadsligenheten sisom antal rum, kéks-
typ, bostadarea, och ligenhetskategori, for att det ska vara mojligt att
avgdra om ligenheten liknar den som hyresgisten efterfrigar. Ur

2 En myndighets uppdrag enligt instruktionen till myndigheten eller ett regleringsbrev kan i
vissa fall utgora en 1 enlighet med nationell ritt faststilld rittslig forpliktelse i dataskyddsfor-
ordningens mening, t.ex. om myndigheten ges i uppdrag att fora ett visst register,
prop. 2017/18:105 s. 53.
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den potentiella hyresgistens perspektiv dr det emellertid inte sjilv-
klart att uppgiften om ligenhetsnummer dr nédvindig for att uppnd
syftet, dvs. att ge hyresgisten en tillricklig verblick 6ver hyresnivin
for liknande ligenheter. Uppgiften om ligenhetsnummer tillsam-
mans med beligenhetsadressen utgér dock bostadsligenhetens
identitet.” For att skapa en triffsiker statistik ir det dirfér nod-
viandigt for t.ex. myndigheter att kunna koppla uppgift om hyra till
en identifierbar bostadsligenhet. Behandlingen av uppgiften om
ligenhetsnummer ir dirfér nédvindig f6r att uppnd dindamalet. Hur
denna uppgift sedan visualiseras och gérs tillginglig i t.ex. en e-tjinst
for hyresinformation fér allminheten ir en annan friga, s3 linge de
bakomliggande lagstadgade indamalen omfattar all nédvindig behand-
ling av personuppgifter, diribland behandling av ligenhetsnummer.

Skyldigheten for fastighetsigaren att redovisa uppgift om hyra,
vilka nyttigheter som ingdr 1 hyresbeloppet och nir hyresforhil-
landet inleddes, giller bara for bostadsligenheter som omfattas av
lagen om fri hyressittning vid nyproduktion. Med nyttigheter avses
sddant som om uppvirmningskostnad ingér 1 hyran, tillgdng till par-
keringsplats eller garage samt tillgdng till gemensamma utrymmen
sdsom hobbylokal. Ligenhetsregistret kommer dirfor inledningsvis
inte inneh&lla ndgra andra hyresuppgifter in de som inhimtas genom
fastighetsigarens uppgiftsskyldighet betriffande dessa nyproduce-
rade ligenheter.

Uttag av urval av personuppgifter for direkt marknadsfoéring

Det sista indamdlet som féreslds ir att ligenhetsregistret ska ha till
indamadl att tillhandahilla uppgifter som behovs for uttag av urval av
personuppgifter f6r direkt marknadsforing. Det blir framfér allt aktu-
ellt vid direktreklam. Andamalet begrinsas genom en uttrycklig hin-
visning till den registrerades ritt att motsitta sig behandling f6r direkt
marknadsféring enligt artikel 21.2 och 21.3 dataskyddsférordningen.
Om den registrerade har motsatt sig sidan behandling f&r personupp-
gifterna inte lingre behandlas for s3dana indamal.

Med urval och bearbetning avses att en myndighet soker fram
uppgifter utifrdn vissa parametrar. En viss begrinsad information tas
alltsd fram ur en stérre mingd information. I ligenhetsregistret fore-

% Prop. 2004/05:171 s. 39.
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kommer det inte ndgra direkta uppgifter om fysiska personer.
Fysiska personer kan dock kopplas till registret t.ex. genom sam-
kérning med andra register sdsom fastighetsregistret och folkbok-
foringsdatabasen. Ligenhetsregistret innehdller uppgifter om samt-
liga bostadsligenheter och ir sdledes rikstickande. Det ir dirfor
sirskilt kinsligt om uppgifterna utan nirmare kontroll kan kopplas
till enskilda personer. For att férhindra att urval och bearbetningar
gors pa ett icke forutsebart sitt ir mojligheterna att behandla upp-
gifterna frin registret begrinsade. Lantmaiteriet och den som har
direktdtkomst till ligenhetsregistret far samkora uppgifter i registret
med uppgifter om namn och personnummer endast om det ir sir-
skilt foreskrivet (19 § lagen om ligenhetsregister).*

Andamélet att tillhandah$lla uppgifter for uttag av urval av per-
sonuppgifter for direkt marknadsféring ir nytt i férhillande till
befintliga indam4l for ligenhetsregistret. Detta nya indamal kan inte
sigas vara forenligt med de indamdl f6r vilka personuppgifterna ur-
sprungligen samlades in. Andamalet bor dirfor endast omfatta be-
handling av de nya uppgifter som samlas in tll registret.

Av integritetsskil bor det inte vara tillitet med direktitkomst
som syftar till uttag av urval av personuppgifter for direkt marknads-
foring.

Ytterligare behandling far ske med std av finalitetsprincipen

Finalitetsprincipen giller enligt artikel 5.1 b dataskyddsférordningen.
Principen innebir att det ér tillitet att behandla personuppgifter fér
andra indamal in de som uttryckligen anges i lagen, si linge behand-
lingen inte dr oférenlig med insamlingsindamailen. I artikeln anges
uttryckligen att behandling fér arkivindamdl av allmint intresse,
vetenskapliga eller historiska forskningsindamail eller statistiska
indamail 1 enlighet med artikel 89.1 inte ska anses vara oférenlig med
de ursprungliga indamélen. Sddan behandling ir siledes tilldten enligt
dataskyddsforordningen under férutsittning att limpliga skydds-
tgirder for den registrerades rittigheter och friheter vidtas.
Nuvarande bestimmelser i lagen om ligenhetsregister anger ut-
tommande for vilka indam3l uppgifterna i registret far limnas ut (jfr
20 § andra stycket lagen om ligenhetsregister). Det finns visserligen

26 Prop. 2004/05:171 s. 49.
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fordelar med att uttdmmande ange f6r vilka indamil personupp-
gifter fir behandlas. Under férutsittning att indaméilen ir tydligt
avgrinsade stdr det genom en sddan reglering klart bide f6r tillim-
pare och for andra vilken personuppgiftsbehandling som fir fore-
komma med stéd av den aktuella lagen. T férarbetena till flera
registerforfattningar har emellertid gjorts beddmningen att det inte
ir mojligt att 1 en lag om personuppgiftsbehandling pd ett tillrickligt
preciserat sitt ange alla de situationer dir utlimnande av personupp-
gifter kan komma att aktualiseras. Det finns alltid en risk {6r att ndgot
vilmotiverat indamil faller utanfér, sirskilt om indamaélen anges
detaljerat.”

De foreslagna indamilen bér dirfér kompletteras med en moj-
lighet att, 1 enlighet med finalitetsprincipen, behandla uppgifter dven
fér indamil som inte ir ofoérenliga med de indamal for vilka upp-
gifterna samlades in. Detta uppnds genom upphivande av 20 § lagen
om ligenhetsregister. I friga om behandling av insamlade person-
uppgifter for andra indamil in de som anges i lagen ska siledes
finalitetsprincipen tillimpas.

12.4.2 Lagenhetsregistret ska innehalla uppgift om hyra

Forslag: Uppgift om hyra, vilka nyttigheter som ingdr i hyran
och nir hyresforhillandet inleddes, ska ingd bland de uppgifter
som redovisas 1 ligenhetsregistret for bostadsligenheter som
omfattas av lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.

Skilen for forslaget: Ligenhetsregistret innehéller en mingd detalj-
erade uppgifter som har koppling till bostadsligenheter, sdsom ligen-
hetsnummer, antal rum, kdkstyp, bostadsarea och ligenhetskategori,
vilket gor att uppgift om hyra passar vil in i ligenhetsregistrets
ovriga innehdll.

Alla uppgifter som hittills finns registrerade 1 ligenhetsregistret
har koppling till vissa bestimda dndamal. Dataskyddsférordningen
stiller krav pd att de personuppgifter som behandlas ska vara ade-
kvata, relevanta och inte fér omfattande i1 férhillande till Andamilen
med behandlingen (artikel 5.1 ¢). Detta innebir en sdvil kvalitativ

¥ Se bl.a. propositionen Behandling av personuppgifter samt registrering och anvindning av
fordon pd vigtrafikomridet (prop. 2018/19:33 s. 83-86).
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som kvantitativ begrinsning i friga om vilka personuppgifter som
far behandlas. Uppgift om hyra ir en relevant uppgift f6r indamalet
framstillning av statistik, varfoér behandlingen av denna uppgift far
utforas.

Begreppet hyra ska ha samma betydelse som 112 kap. 19 § JB. For
att uppgiften om aktuell hyresnivi ska vara enhetlig 1 ligenhets-
registret bor det klart framga vilken uppgift det ir som ska samlas in
till registret. Detta kan regleras nirmare genom verkstillighetsfore-
skrifter. Lantmiteriet fir, efter samrdd med SCB, meddela nirmare
foreskrifter om innehéllet 1 ligenhetsregistret. Lantmiteriets sam-
ridsskyldighet med SCB ir forfattningsreglerad (4 § forordningen
om ligenhetsregister). Det finns anledning att anta att ocksd Boverket
med sina kunskaper pi omridet kan bidra konstruktivt vad giller de
hyresuppgifter som ska samlas in till registret. Med aktuell hyresniva
avses den hyra som stdr 1 hyreskontraktet. I kontraktet bor vara speci-
ficerat vilka nyttigheter som ir inkluderade 1 den angivna hyran. Med
begreppet nyttigheter avses t.ex. tillgdng till parkeringsplats eller
garage, gemensamhetsanliggningar och om uppvirmningskostnad
ingdr 1 hyran.

Ett av de bakomliggande syftena med att offentliggéra uppgift
om hyra ir att gora det méjligt f6r potentiella hyresgister att fa en
tillricklig 6verblick 6ver hyresnivin bland ligenheter som liknar den
som hyresgisten efterfrdgar. For att kunna avgéra om en ligenhet
kan anses vara en liknande ligenhet ir det inte enbart uppgift om
hyra som ir intressant. Hyresuppgiften miste kunna kopplas till
ovriga egenskaper hos bostadsligenheten sdsom antal rum, kékstyp,
bostadsarea, och ligenhetskategori, for att det ska vara mojligt att
avgora om ligenheten liknar den som hyresgisten efterfrigar. Dir-
emot ir det inte sjilvklart att uppgiften om ligenhetsnummer ir
nodvindig f6r att uppna syftet, dvs. att ge hyresgisten en ullricklig
dverblick 6ver hyresnivin f6r liknande ligenheter.

Det finns méjlighet att genom ligenhetsnummer indirekt koppla
uppgifter frin ligenhetsregistret till fysiska personer, varfér uppgift-
erna 1 registret kan anses utgdra personuppgifter. Eftersom ligen-
hetsnumret ir den uppgift i registret som gor det mojligt att indireke
koppla uppgift om hyra i ligenhetsregistret till den person som ir
folkbokford pa den aktuella ligenheten, kan det utifrin skyddet for
den personliga integriteten finnas anledning att inte tillgingliggéra
uppgift om ligenhetsnummer pd samma sitt som uppgift om hyra
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nir informationen ska goras tillginglig f6r allminheten. Hur upp-
gifter frin ligenhetsregistret ska tillgingliggéras behandlas i senare
avsnitt (se avsnitt 12.4.5).

Fastighetsigarens skyldighet att redovisa uppgift om hyra giller
endast bostadsligenheter som omfattas av lagen om fri hyressittning
vid nyproduktion. Detta innebir att ligenhetsregistret endast kom-
mer att innehdlla en begrinsad mingd hyresuppgifter inledningsvis,
sett till det totala antalet ligenheter som finns registrerade 1 ligen-
hetsregistret. De uppgifter som nu limnas kan dock liggas till grund
for ett mer l13ngsiktigt arbete med att ta fram en heltickande officiell
statistik 6ver hyresnivierna i olika delar av bestindet i varje kommun
och, for stérre kommuner, kommundel.

12.4.3 Fastighetsdgaren ska ha en skyldighet att redovisa
uppgift om hyra

Forslag: Fastighetsigaren ska till Skatteverket limna uppgift om
hyra, vilka nyttigheter som ingdr 1 hyresbeloppet och nir hyres-
forhallandet inleddes for bostadsligenhet som omfattas av lagen
om fri hyressittning vid nyproduktion.

Uppgift om hyra ska limnas pd det sitt som bestims av
Skatteverket.

Uppgiften ska limnas senast en minad efter uthyrning av
bostadsligenheten och direfter en ging per ar.

Skilen for forslaget: Manga av de uppgifter som ingdr i ligenhets-
registret himtas frin fastighetsregistret. Nigra uppgifter behover
dock himtas direkt frin fastighetsigaren for att uppgifterna i
registret ska hillas aktuella. Detta kan exempelvis gilla uppgifter om
ombildningar av lokaler till bostadsligenheter, nyproduktion av bo-
stadsligenheter eller sammanslagningar eller delningar av bostads-
ligenheter. Vidare kan det vara aktuellt vid ombyggnader eller tillbygg-
nader. Fastighetsigaren har dirfér en skyldighet att till kommunen
limna sddana uppgifter som féranleder dndringar eller kompletter-
ingar av ligenhetsregistret. Vilka uppgifter det dr friga om preciseras
nirmarei 14 § lagen om ligenhetsregister. For uppgift om ligenhets-
nummer finns sirskilda regler. Uppgifterna enligt 14 § ska limnas
till kommunen senast en ménad efter det att den forindring har skett
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som foranleder indringen eller kompletteringen av ligenhets-
registret (15 § andra stycket lagen om ligenhetsregister). Kommu-
nen har direfter en skyldighet att [6pande registrera dessa indringar
och kompletteringar i registret (13 §).

Nir det giller bostadsligenheter som omfattas av lagen om fri
hyressittning vid nyproduktion bor fastighetsigare, utéver den upp-
giftsskyldighet som féljer av 14 § lagen om ligenhetsregister, 8liggas
en skyldighet att redovisa uppgift om hyran och vilka nyttigheter som
ingdr i hyran. Det bér dven framgd ndr hyresférhillandet inleddes.
Skatteverket dr en limplig mottagare av fastighetsigarens uppgifter
om hyra dd myndigheten redan har upparbetade kanaler f6r uppgifts-
inlimnande frin fastighetsigare. Dessutom inhimtar Lantmiteriet
uppgifter frin Skatteverket redan i dag. Samma maskinella inhimtning
av uppgifter mellan myndigheterna kan anvindas ocksd for upp-
giften om hyra.

Det bakomliggande syftet med att fastighetsigaren 3liggs att
offentligt redovisa uppgift om hyra ir att skapa en hog grad av trans-
parens i friga om de hyresnivder som giller f6r nyproducerade ligen-
heter som omfattas av lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.
Hyresgisten fir dirigenom ett bittre informationslige infér hyres-
férhandlingar och fir goda mojligheter att skapa sig en bild av vilken
hyresnivd som giller bland ligenheter som liknar den som hyres-
gisten efterfrigar. Dirutéver kommer informationen om hyra for
nyproducerade ligenheter till nytta dven foér andra aktorer, sdsom
myndigheter och andra fastighetsigare.

Fastighetsigaren kommer genom skyldigheten att limna uppgift
om hyra till Skatteverket {3 ytterligare en forpliktelse, utdver de som
giller redan 1 dag enligt lagen om ligenhetsregister. Detta kan 1 sig
framstd som betungande. Det kan dock konstateras att bostadsligen-
heter som omfattas av lagen om fri hyressittning vid nyproduktion
kommer att, 1 vart fall inledningsvis, utgéra en ytterst begrinsad del
av det totala bestdndet av bostadsligenheter som finns registrerade i
ligenhetsregistret. Begreppet bostadsligenbet avser enligt 3 § andra
stycket lagen om ligenhetsregister en ligenhet som dr avsedd att helt
eller till en inte ovisentlig del anvindas som bostad, vilket siledes
innefattar bl.a. hyresrittsligenheter och bostadsrittsligenheter.
Avsikten med definitionen 1 lagen ir att alla ligenheter som ir av-
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sedda att vara bostadsligenheter ska ingd, dvs. iven ligenheter i
fritidshus och specialbostider.”

Virdet av att information om hyra redovisas offentligt bér dirfor
anses dverviga den ytterligare bérda som uppgiftslimnandet innebir
for fastighetsigaren. Dirtill kommer att fastighetsidgaren har nytta
av informationen om hyra vid férhandlingar om hyresjustering med
de egna hyresgisterna. Fordelarna fir anses éverviga nackdelarna
med att dligga fastighetsigaren en skyldighet att till Skatteverket
limna uppgift om hyra fér de bostadsligenheter som omfattas av
lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.

Det ir Skatteverket som nirmare fir avgora pd vilket sitt fastig-
hetsigaren ska limna informationen till myndigheten. En mojlig
16sning ir att Skatteverket utvecklar elektroniska tjinster dir fastig-
hetsigare kan limna informationen.

Uppgiften om hyra ska limnas av fastighetsigaren och det bor
ske senast en minad efter uthyrning av bostadsligenheten. For att
uppgiften om hyra f6r ligenheter som omfattas av lagen om fri hyres-
sittning vid nyproduktion direfter ska héllas aktuell 1 ligenhetsregist-
ret bor kravet pd fastighetsigaren innefatta en skyldighet att limna
uppdaterade hyresuppgifter till Skatteverket en ging per dr. Med en
skyldighet att arligen uppdatera uppgiften om hyra kommer upp-
giften att vara aktuell, vilket ir till nytta f6r dem som har intresse av
information om hyresliget.

12.4.4 Samverkanslosning mellan Lantmateriet
och Skatteverket

Forslag: Skatteverket ska till Lantmiteriet l6pande tillhandahilla
uppgift om hyra, vilka nyttigheter som ingdr i hyresbeloppet och
nir hyresférhéllandet inleddes for bostadsligenheter som om-
fattas av lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.

Skatteverket ska inte ha behorighet att fora in, dndra eller ta
bort uppgifter i ligenhetsregistret.

28 Prop. 2004/05:171 s. 76.
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Skatteverket far foreligga en fastighetsigare som inte fullgor
sina skyldigheter att limna uppgift om hyran och vilka nyttig-
heter som ingdr 1 hyran, samt uppgift om nir hyresférhillandet
inleddes att fullgora dessa. Ett sddant foreliggande far under
vissa forutsittningar forenas med vite.

Skilen for forslaget: Fastighetsigaren ska limna uppgift om hyra,
vilka nyttigheter som ingdr i hyresbeloppet och nir hyresforhal-
landet inleddes till Skatteverket nir det giller bostadsligenhet som
omfattas av lagen om fri hyressittning vid nyproduktion. Skatte-
verket bedéms vara en limplig mottagare av dessa uppgifter dd myn-
digheten redan har upparbetade kanaler f6r uppgiftsinlimnande frén
fastighetsigare till myndigheten. Dessutom inhdmtar Lantmiteriet
redan i dag uppgifter som behovs for férandet av ligenhetsregistret
frén Skatteverket. Dessa redan etablerade 18sningar for maskinellt
utbyte av uppgifter mellan myndigheterna bér kunna anvindas ocksd
nir det giller inhimtandet av uppgift om hyra. Skatteverket bér dir-
for liggas en skyldighet att I16pande tillhandahélla uppgift om hyra
till Lantmiteriet.

Nir uppgiften inhimtats frin Skatteverket till Lantmiteriet dr det
sedan Lantmiteriet som ska fora in uppgiften 1 ligenhetsregistret.
Lantmiteriet har i dag behorigheten att féra in, dndra och ta bort
uppgifter i ligenhetsregistret. Denna behérighet har dven kommun-
en, enligt de begrinsningar som framgir av 9 § lagen om ligenhets-
register. Kommunens behorighet ska dock inte omfatta den nya upp-
giften om hyra. Behorigheten att féra in, indra och ta bort uppgifter i
ligenhetsregistret bor inte heller utvidgas till att omfatta Skatteverket.

Det fir anses ligga 1 fastighetsigares intresse att rapportera in
uppgift om hyra, varfor det inte bor vara Skatteverkets uppgift att
bevaka vilka fastighetsigare som skulle kunna omfattas av denna
skyldighet. Mojligheten att sitta hyran fritt for nyproducerade
bostadsligenheter ir ett val som fastighetsigare gor. Det ir dirfor
praktiskt svirt f6r Skatteverket att bevaka vilka fastighetsigare som
kan komma att vilja fri hyressittning och dirmed triffas av skyldig-
heten att rapportera in uppgift om hyra till myndigheten. Nir en
specifik fastighetsidgare en ging har limnat in uppgift om hyra till
Skatteverket nir det giller bostadsligenhet som omfattas av lagen
om fri hyressittning vid nyproduktion ska det dven 8ligga fastighets-
dgaren att direfter limna uppdaterade hyresuppgifter till Skatte-
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verket en ging per r. Vid denna &rliga skyldighet for fastighets-
dgaren att inkomma med uppgift om hyra bor det finnas mojlighet
for Skatteverket att foreligga fastighetsigaren att fullgéra sina skyl-
digheter, om denne inte inkommer med uppgift om hyra frivilligt.
Skatteverkets beslut att foreligga fastighetsigare att fullgéra sina
skyldigheter att inkomma med uppgift om hyra ska inte i dver-
klagas. Om det finns anledning att anta att ett sidant féreliggande
inte f6ljs, bor det dessutom kunna férenas med vite.

Det ir rimligt att anta att det ligger 1 fastighetsigarens och mark-
nadens intresse att hyresuppgifter rapporteras in korrekt. Med
anledning av detta foreslis ingen sirskild 16sning for kontroll av
uppgifternas tillforlitlighet eller ndgon bestimmelse om tillsyn. Det
torde finnas ytterst 8 incitamentet for en fastighetsigare att rappor-
tera in felaktiga hyror, d& fastighetsigaren sjilv har nytta av tillférlic-
liga uppgifter om gillande hyresnivier. Dessutom skulle en kontroll-
funktion hos Skatteverket innebira 6kad administration f6r myndig-
heten. Detta ir inte motiverat utifrdn syftet med inhimtningen av
hyresuppgifter frin fastighetsigare nir det giller bostadsligenheter
som omfattas av lagen om fri hyressittning vid nyproduktion. Det
finns emellertid inget som hindrar att en maskinell kontrollfunktion
utvecklas pa sikt, om det visar sig att de hyresuppgifter som samlas
in till ligenhetsregistret brister 1 tillforlitlighet.

12.4.5 Direktatkomst

Forslag: Direktitkomst f8r medges endast f6r indamaélen att till-
handahélla personuppgifter for

1. verksamhet f6r vilken staten eller en kommun ansvarar enligt
lag eller annan férfattning, eller for tillhandah&llande av tjinster
som har samband med s8dan verksamhet,

2. fastighetstorvaltning, byggande eller annan liknande 4tgird,
och

3. framstillning av statistik.
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Direktdtkomst till uppgift om ligenhetsnummer fir medges
endast for Skatteverket, SCB, Boverket, den kommun dir fastig-
heten ir beligen och fastighetsigaren.

Skilen for forslaget: Tillgdng till uppgifter frdn ligenhetsregistret
kan idag fis genom antingen direktdtkomst eller utlimnande pi
medium f6r automatiserad behandling. Begreppet direktitkomst har
ingen legaldefinition 1 svensk ritt. Den grundliggande inneborden
anses emellertid vara att nigon har direkt tillgdng till ndgon annans
register eller databaser och p4 egen hand kan soka efter information
dir, dock utan att kunna pdverka innehillet i1 registret eller data-
basen.” I begreppet direktdtkomst ligger ocksd att den som ir person-
uppgiftsansvarig for registret, i detta fall Lantmateriet, inte har nigon
kontroll 6ver vilka uppgifter som mottagaren vid ett visst soktillfille
tar del av. Lantmiteriet fattar sdledes inte beslut om utlimnande av
uppgifter 1 varje enskilt fall. T stillet miste en férhandsprévning
goras av allt utlimnande som kan komma att ske genom direkt-
dtkomst, t.ex. 1 friga om utlimnandets férenlighet med OSL.

Hogsta forvaltningsdomstolen har 1 rittsfallet HFD 2015 ref. 61
uttalat att grinsdragningen mellan vad som ir direktitkomst och
annat utlimnande pd medium {6r automatiserad behandling beror pa
om den aktuella upptagningen kan anses férvarad hos den mot-
tagande myndigheten enligt 2 kap. 3 § TF, dvs. om den ir tillginglig
for myndigheten med tekniskt hjilpmedel som myndigheten sjilv
utnyttjar {6r dverforing i sddan form att den kan lisas, avlyssnas eller
pa annat sitt uppfattas.

I minga fall ir dock skillnaderna mellan direktdtkomst och ut-
limnande pd medium fér automatiserad behandling inte sd stora,
sirskilt med beaktande av teknikutvecklingen. Personuppgifterna
1 ligenhetsregistret ir inte kinsliga och ett tillhandahdllande av dessa
i formerna av direktdtkomst bor 1 praktiken inte medféra storre risk
for betydande intréng i den personliga integriteten jimfort med ett
utlimnande pd medium fér automatiserad behandling. Modern tek-
nik har dessutom medfort att information pd ett enkelt och sikert
sitt kan sokas, sammanstillas och &verféras mellan myndigheter.
Direktdtkomst innebir dirfor regelmissigt effektivitetsvinster for
den mottagande myndigheten, eftersom handliggande tjinstemin

%’ Se propositionen Utdkat elektroniskt informationsutbyte (prop. 2007/08:160 s. 571f.).
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inte behover begira ut de uppgifter som behdvs fér bedémningen av
ett enskilt fall frin den utlimnande myndigheten; tjinstemannen
kan sjilv soka den information som krivs i den utlimnande myn-
dighetens personuppgiftssamling. Aven fér den utlimnande myndig-
heten kan direktitkomst innebira férdelar, om resurser annars skulle
ha avsatts for att hantera de férfrigningar om utlimnande som kom-
mer in frdn andra myndigheter.

Tillgdng till uppgifter 1 ligenhetsregistret genom direktitkomst
boér dirfor kunna tilldtas 1 storre utstrickning dn vad som giller i dag.
Skyddet f6r den personliga integriteten kan uppritthdllas pd andra
sitt 4n genom en begrinsning av formen f6r utlimnande.

Direktdtkomst ska medges for vissa utpekade indamél i stillet fér
till vissa utpekade aktorer. Syftet med att medge direktdtkomst for
framstillning av statistik ir att informationen ska goras tillginglig
for allmianheten. Avsikten med att samla in uppgifter om hyra till
ligenhetsregistret avseende bostadsligenheter som omfattas av
lagen om fri hyressittning vid nyproduktion ir att informationen pa
ett enkelt sitt ska nd fram till allminheten. Statistik om aktuella
hyresnivier bor alltsd vara allmint tillgingliga f6r den som ir intres-
serad av att veta vilka hyresnivier som giller. Detsamma giller de
elektroniska tjanster for hyresinformation som kan skapas med st6d
av indamailet att tillhandahlla tjinster som har samband med statlig
och kommunal férfattningsreglerad verksamhet. Hyresinformation-
en ska vara offentlig och littillginglig, oavsett om den som soker
efter uppgifter om hyresnivder ir en potentiell hyresgist, en fastig-
hetsigare eller nigon som soker 1 registret av allmint intresse. Ett
sidant tillhandah8llande till allmidnheten ska dock inte omfatta upp-
gift om ligenhetsnummer.

Nir det giller uppgift om ligenhetsnummer foreslds i stillet att
endast vissa utpekade aktorer fir ges direktitkomst till denna upp-
gift Ligenhetsnummer ir, sisom tidigare framhaillits, den uppgift
1 ligenhetsregistret som gor det mojligt att indirekt koppla uppgifter
fran ligenhetsregistret till fysiska personer, varfér uppgifterna 1 re-
gistret kan anses utgora personuppgifter. Genom att begrinsa &t-
komsten till denna uppgift begrinsas ocksa riskerna fér intrdng i den
personliga integriteten. Med hinsyn till integritetsriskerna féreslés
dirfor att direktdtkomst inte fir avse uppgift om ligenhetsnummer
for andra in Skatteverket, SCB, Boverket, den kommun dir fastig-
heten ir beligen och fastighetsigaren.
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Skatteverket far ha direktdtkomst till ligenhetsregistret redan
1 dag. En kommun fir ocksd ha direktdtkomst till sidana uppgifter
i ligenhetsregistret som avser bostadsligenheter som har beligen-
hetsadress 1 kommunen. Denna direktdtkomst bor gilla oférindrad
dven fortsittningsvis och ska dirfor inte begrinsas i1 friga om &t-
komst till ligenhetsnummer. Bdde Skatteverket och den kommun
dir fastigheten ir beligen kan hirutéver fi uppgifter frén ligen-
hetsregistret utlimnade pd medium foér automatiserad behandling.
Detta bor gilla oférindrat dven fortsittningsvis.

SCB kan 1 dag {4 uppgifter fran ligenhetsregistret utlimnat till sig
pd medium f6r automatiserad behandling. Med hinsyn dels till for-
delarna som direktdtkomst kan innebira f6r myndigheter, dels till
att skillnaderna mellan utlimnandeformerna inte ir stora, fir direkt-
dtkomst till ligenhetsregistrets alla uppgifter anses motiverad iven
fér SCB. Myndighetens direktdtkomst ska dirfér inte begrinsas
1 friga om dtkomst till ligenhetsnummer. SCB bor hirutdver dven
fortsittningsvis ha mojlighet att {3 uppgifter frin ligenhetsregistret
utlimnande pd medium f6r automatiserad behandling.

Nir det giller Boverket dr detta en myndighet som hittills inte
har haft tillgdng till uppgifterna i registret, varken genom direktdt-
komst eller genom utlimnande pd medium {ér automatiserad behand-
ling. Boverket har dock behov av uppgifterna, inte minst utifrin Bo-
verkets uppgift enligt dess instruktion ”att aktualisera statistik, folja
och analysera utvecklingen pd bostadsmarknaden, sdvil i nationellt
perspektiv som pd regional nivd”. Som exempel kan dven nimnas
behovet av uppgifter ur ligenhetsregistret f6r myndighetens kredit-
garantiverksamhet samt vid utvirdering av investeringsstddet.
Boverket har dirfér, 1likhet med Skatteverket och SCB, god anvind-
ning av uppgifterna 1 sin verksamhet. Med hinsyn till de férdelar
som direktitkomst kan innebira for myndigheter far direktdtkomst
till ligenhetsregistrets alla uppgifter anses motiverad iven f6r Bo-
verket. Hirutdver bor Boverket tilldtas 8 uppgifter frin ligenhets-
registret utlimnade pd medium f6r automatiserad behandling.

Fastighetsigaren har i dag tillging till uppgifterna i ligenhets-
registret som hor till det egna bestdndet genom utlimnande p3
medium {6r automatiserad behandling. Skillnaderna mellan direktat-
komst och utlimnande pd medium fér automatiserad behandling ir,
som tidigare nimnts, 1 praktiken inte sirskilt stora med beaktande
av teknikutvecklingen. De férdelar som direktdtkomst kan innebira
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for fastighetsigaren att kunna séka uppgifter 1 ligenhetsregistret
som hor till det egna bestdndet bor dirfér anses dverviga de even-
tuellt 6kade risker som detta kan innebira for den enskildes person-
liga integritet. Fastighetsigaren ges inte tillgdng till fler eller mer
kinsliga uppgifter in vad som giller enligt nuvarande regler. Det ir
endast formen f6r tillhandahillande som berdrs av den féreslagna
forindringen. I likhet med Skatteverket, SCB, Boverket och kom-
munen 1 vilken fastigheten ir beligen, bor dirfér fastighetsigarens
direktitkomst till uppgifter i ligenhetsregistret inte begrinsas i friga
om dtkomst till ligenhetsnummer. Fastighetsigaren bor hirutéver
dven fortsittningsvis tilldtas {8 uppgifter i ligenhetsregistret som hor
till det egna bestdndet utlimnade pd medium fér automatiserad be-
handling.

I samband med inférandet av ligenhetsregistret diskuterades de
divarande landstingens behov av uppgifterna 1 registret (se
prop. 2004/05:171 s. 23). Frin Sveriges Kommuner och Regioner har
inhimtats att regionerna saknar behov av direktitkomst till upp-
gifterna 1 ligenhetsregistret. Regionerna torde inte heller ha behov
av att kunna f3 uppgifterna frin registret utlimnade pd medium fér
automatiserad behandling.

For att ytterligare begrinsa riskerna fér intrdng i den personliga
integriteten foreslds att direktdtkomst inte fir medges f6r indamalet
att tillhandah8lla uppgifter f6r uttag av urval av personuppgifter fér
direkt marknadsféring. Om mottagarens syfte ir att gora en s.k. ur-
valsdragning f6r direkt marknadsféring av information frin registret
ska sdledes inte direktdtkomst medges. Fordelarna med att kunna
tilldta direktdtkomst for de andra utpekade indamélen fir diremot
anses std 1 rimlig proportion till de eventuella risker som en sidan
dtkomst innebir for den enskildes personliga integritet.

Enligt artiklarna 24.1 och 32 dataskyddsférordningen ska den
personuppgiftsansvarige genomfora limpliga tekniska och organi-
satoriska dtgirder for att sikerstilla att behandlingen av personupp-
gifter utférs 1 enlighet med forordningen och att en limplig siker-
hetsniv4 sikerstills. Eftersom direktitkomst typiskt sett anses inne-
bira att risken f6r krinkningar av den enskildes integritet blir stérre
ir det sirskilt viktigt att skyddet for personuppgifterna vid direkt-
dtkomst sikerstills. Detta giller t.ex. frigan om hur uppgifterna
sprids och anvinds hos mottagande myndighet eller annan aktor.
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Om kretsen av personer som har tillgdng till uppgifterna kan be-
grinsas, torde risken for integritetsintrng bli mindre.
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13 Provning av hyra och andra
hyresvillkor

13.1 Inledning

En fr1 hyressittning syftar enligt direktiven till att 1 friga om nypro-
ducerade bostadshyresligenheter f3 till stdnd en mer nyanserad,
sammanhingande och 6verblickbar prisbild som har stéd 1 hyres-
gisternas preferenser. Hyresgisternas preferenser nir det giller
ligenheternas lige, utformning och hyresnivd skiljer sig &t pd olika
hyresmarknader. Prisnivin ska ha stéd 1 hur efterfrigade ligenhet-
erna ir. Med fri hyressittning far fastighetsigare storre mojligheter
in med bruksvirdessystemet att pd orter med olika storlek och med
olika utmaningar kunna utveckla och utoka sitt bestind pd ett sitt
som gynnar bostadskonsumenter. Fastighetsigare ska, enligt direk-
tiven, med fri hyressittning bittre kunna anpassa utbudet och hyres-
nivén efter hyresgisternas preferenser.

Enligt direktiven ska en del i skyddet fér hyresgister vara en
mojlighet att fa hyran omprévad, om den ir oskilig pd grund av att
den uppenbart avviker fran det etablerade hyresliget 1 de hyresavtal
som tecknats for jimférbara objekt 1 det aktuella delbestdndet inom
det geografiska omrdde som bedéms relevant. Marknaden ska ha
forutsittningar att fungera effektivt men fastighetsigare ska inte ut-
nyttja eller missbruka sin stillning gentemot enskilda hyresgister
som befinner sig 1 en utsatt situation. Det ska sirskilt beaktas att
regelverket bor ge forutsittningar for stabila och 6verblickbara
prisnivier som fir genomslag i de hyresavtal som ingds samtidigt
som prisnivin ska ha std 1 hur efterfrigade ligenheterna ir. Sirskild
forsiktighet behovs vid justering av den rddande hyran i férhillande
till andra ligenheters hyror. I direktiven sigs ocks3 att den enskilda
hyresgistens besittningsskydd ska virnas.
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I bruksvirdessystemet har skyddet f6r hyresgister mot opkallat
héga hyror pd olika sitt byggts kring de kollektiva férhandlingarna
om hyran. Om hyresvirden och hyresgisten tvistar om hyran ska vid
skilighetsbeddmningen frimst beaktas sddan hyra for ligenheter
som har bestimts i férhandlingséverenskommelser enligt hyresfér-
handlingslagen (12 kap. 55 § andra stycket JB). Det giller dven vid
individuellt férhandlade hyror. Den nya lagen kommer endast att
vara tillimplig pd hyresavtal som férhandlas individuellt. Det behévs
dirmed en annan norm in vad som anses som skilig hyra enligt
bruksvirdessystemet.

En mycket viktig del av skyddet for hyresgister dr den principi-
ella ritten till forlingning av hyresférhdllandet nir hyresvirden siger
upp avtalet (besittningsskyddet). S3 linge hyresgisten inte missko-
ter sig allvarligt genom att t.ex. inte betala hyran eller vanvirda
ligenheten, bryts besittningsskyddet endast 1 vissa sirskilda situa-
tioner. En sidan situation kan vara att huset ska rivas och det inte ir
oskiligt mot hyresgisten att hyresfoérhillandet upphor. Besittnings-
skyddet ger en trygghet f6r hyresgisten att bo kvar i sitt hem och
bidrar till att en hyresritt ses som en attraktiv boendeform. Reglerna
om besittningsskydd ir elementira och ska utan indring gilla vid
hyresavtal dir lagen om fri hyressittning vid nyproduktion ska
tillimpas (se avsnitt 11.16).

Utgdngspunkten vid fri hyressittning dr — 1 likhet med vad som
giller enligt 12 kap. JB — att hyran bestims i ett avtal mellan hyres-
virden och hyresgisten. Hyresvirden kan i forhdllande tll tredje
part ha férbundit sig att reglera hyran p8 visst sitt, t.ex. vid erhdll-
ande av offentliga subventioner eller till {6ljd av markanvisnings-
villkor. Mellan hyresvird och hyresgist rdder emellertid avtalsfrihet.
Marknaden for hyresligenheter i det bestdnd som omfattas av regle-
ringen om fri hyressittning kommer att vara transparent och infor-
mationen om hyror littillginglig genom de uppgifter som registreras
1 ligenhetsregistret. Den hyresgist som ska ingd ett avtal fir dirmed
goda forutsittningar att jimfora den egna hyran med andra hyror.

Hyresvird och hyresgist forhandlar individuellt om inflyttnings-
hyran. Om hyresgisten anser att den begirda hyran ir for hog kan
denne pitala detta for hyresvirden. Fir hyresgisten inte gehor for
sin stindpunkt dterstdr fér denne att ingd avtal med den begirda
hyran eller att vilja ett annat bostadsalternativ. Ndgon mojlighet att
f3 hyran provad fore det att ett hyresavtal har ingdtts ska inte finnas.
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P4 ett vixande antal orter, sirskilt 1 storstadsomridena, har det
under en lingre tid blivit allt svrare att {3 tillging till en hyresligen-
het eftersom utbudet inte svarar mot efterfrigan (se avsnitt 6.3).
Lagen om fri hyressittning vid nyproduktion ska kunna tillimpas pa
ligenheter som har firdigstillts den 1 juli 2022 eller senare. Bristen
pd hyresligenheter 1 vissa orter kommer att kvarstd i nirtid. Den
situationen kan d3 uppstd att en hyresgist anser sig tvungen att ingd
ett avtal med en hég hyra eftersom det saknas andra &tkomliga
hyresligenheter. Prisnivdn fir emellertid i en sdan situation sigas
ha stéd 1 hur efterfrigad ligenheten ir. S8 linge inflyttningshyran
inte visentligt avviker frdn hyran for liknande ligenheter finns inte
skil att sinka hyran vid en prévning.

En hyresvird som avtalat om en osedvanligt 13g inflyttningshyra
har vid den tidpunkten godtagit ett avvikande hyreslige. Under ett
pigdende hyrestorhillande kan hyresvirden vilja att justera hyran i
sinkande riktning 1 stillet f6r tvirtom eller hoja hyran med ett ligre
belopp dn vad som motsvarar férindringarna i KPI. Den nya lagen
ir ocksd tvingande endast till hyresgistens forman. En hyresvird
som har missbedémt hyresliget och avtalat om en jimférelsevis l13g
hyra f8r — i likhet med den hyresgist som avtalat om en jimforelsevis
ndgot for hég hyra — som utgdngspunke std sitt kast. Under férut-
sittning att férhillandena inte dndras far hyresvirdens arliga hyres-
héjning inte dverstiga férindringarna 1 KPI, se avsnitt 8.4.

Om hyresvirden och hyresgisten tvistar om hyran ska den part
som vill ha den dndrad kunna {8 hyran prévad. For hyresvirden f6ljer
det av bestimmelsen om att hyran fir indras en ging per &r, att en
provning inte kan ske forrin det ir tillitet med hyresjustering 1
héjande riktning (en géng per r, se avsnitt 8.4.1). Under det forsta
dret efter det att hyresavtalet borjade tillimpas kan hyresvirden allt-
s& inte hoja hyran. Nigot behov f6r hyresvirden av att kunna anséka
om prévning vid hyresnimnden av inflyttningshyran finns dirmed
inte och det ir inte heller méjligt. Mot bakgrund av att det ir hyres-
virden som bestimmer den hyra som denne vill ligga ut ligenheten
for pd marknaden fir det anses rimligt med en tidsfrist om ett &r.

En hyresvird som utnyttjar eller missbrukar sin stillning gent-
emot en enskild hyresgist for att ta ut en hég hyra kan bli féremal
fér en provning enligt avtalslagens bestimmelser. S3dana tvister
handliggs av tingsritt enligt de regler som giller fér tvistemdl och
faller alltsd utanfor en hyresrittslig provning. Rittsfoljden enligt
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3 kap. avtalslagen ir ogiltighet (med undantag for partiell jimkning
enligt 36 §) och innebir inte att hyresavtalet fir ett annat inneh3ll.
Eftersom huvudregeln vid ogiltighet ir att prestationerna ska dtergd
kan dock hyresgisten eventuellt {3 ersittning.

Vid den 4rliga justeringen av hyran skyddas hyresgisten genom
att det for en hojning utdver férindringarna 1 KPI krivs dndrade for-
hillanden. Skyddet behover kompletteras med en méjlighet for
hyresgisten att f inflyttningshyran sinkt inom en viss tid frin det
att den borjade tillimpas, utan ett krav pd att det ska foreligga indrade
forhillanden. Om en hyresvird har bestimt en hyra som visentligt
avviker frin hyran f6r liknande ligenheter bor hyresgisten kunna f3
en sddan opdkallat hég hyra sinkt. Hyresgisten har visserligen ac-
cepterat inflyttningshyran genom att ingd ett hyresavtal. Det finns
emellertid inte ndgot tungt vigande skil for att under en inledande
period skydda en hyresvird som bestimt en hyra som objektivt sett
ir oacceptabelt hog. Vid prévningen ir det irrelevant om det beror
pd en felbeddmning av hyresliget eller om hyresvirden medvetet av-
talat om en visentligt avvikande hyra.

Hyresgistens mojlighet att anséka om att {4 inflyttningshyran
sinkt utan ett krav pd indrade forhillanden bor begrinsas till ett &r.
Det far anses som en limplig avvigning av den tid som ir rimlig for
hyresgisten att agera och foér hyresvirden att inte med sikerhet
kunna utgd frin att den avtalade hyran ska gilla. Nir det forsta ret
passerat bor, pd samma sitt som f6r hyresvirden vid héjning, krivas
att det foreligger indrade férhillanden for att sinkning ska kunna
komma 1 friga.

Om hyran hojs till {6]jd av dndrade férhdllanden som inte dr hin-
forliga till ligenheten 1 sig, har hyresgisten troligen betalat en hyra
som varit férdelaktig under en lingre tid. Detta eftersom det finns
en troskel som mdste uppfyllas for att indrade forhdllanden ska
anses foreligga. Efterfrigetrycket pd den aktuella ligenheten dndras
normalt inte frin dag till dag. En hdjning av hyran kan bli kinnbar
for den enskilde hyresgisten. Till skydd for hyresgisten bor dirfor
inféras en trappningsregel. I undantagsfall kan det ocksd — pd samma
sitt som enligt bruksvirdessystemet — bli friga om anstdnd med
betalning av 6verskjutande belopp. Denna situation torde bli mindre
vanlig dn enligt bruksvirdessystemet di den rittsliga prévningen kan
forvintas ta avsevirt kortare tid dn enligt gillande ordning.
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13.2 Hyresnamnden ska vara behorig att prova
en tvist om hyra

Forslag: Hyresnimnden ska som forsta instans préva en tvist om
hyra enligt lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.

Skilen for forslaget

Hyresnimnden ir enligt 12 kap. 69 § JB behorig att préva en hyres-
tvist, om det uttryckligen framgdr av en bestimmelse i kapitlet att
nimnden ska préva frigan. Som exempel kan nimnas att hyresnimn-
den ska faststilla hyresvillkor (51 §) och besluta om indrade hyres-
villkor fér bostadsligenhet (54 §). Andra hyrestvister provas av de
allminna domstolarna (tingsritt, hovritt och Hégsta domstolen).
Vissa ansprdk som avser hyra kan dven handliggas av Kronofogde-
myndigheten i ett s.k. summariskt forfarande som ir skriftligt. Det
huvudsakliga syftet med den summariska processen ir att snabbt och
enkelt klargdra om svaranden har ngon invindning mot sékandens
krav och mojliggéra snabb verkstillighet 1 sidana fall dir det inte
foreligger nigon tvist mellan parterna (prop. 1989/90:85 s. 39).

Hyresnimnderna idr inte domstolar 1 formell mening utan ir for-
valtningsmyndigheter med démande uppgifter. I ett tidigare lagstift-
ningsirende har uttalats att nimnderna uppfyller kraven pd dom-
stolsprovning i den europeiska konventionen angdende skydd for de
minskliga  rittigheterna  och de grundliggande friheterna
(prop. 2018/19:66 5. 21, jir Svea hovritts beslut den 20 september 2012
i mal nr OH 10503-11). Det kan dirfér inte sigas att principiella
skil talar for att en tvist om hyra méste prévas i domstol.

Det fir anses inte vara limpligt att andra myndigheter eller dom-
stolar dn hyresnimnden eller tingsritten som férsta instans ska
kunna ha behérighet att préva ett villkor om hyra enligt lagen om fri
hyressittning vid nyproduktion. I valet mellan dessa tv8 ir frimst
foljande faktorer av betydelse.

I allmin domstol regleras forfarandet i rittegingsbalken (RB).
I tvistemdl mdste den part som vill ha en prévning ansoka om stim-
ning och betala en ansékningsavgift om 2 800 kronor (42 kap. 1§
RB och férordningen [1987:452] om avgifter vid de allminna dom-
stolarna). Enligt huvudregeln ska, med vissa undantag, den part som
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forlorar ett tvistemdl ersitta den vinnande partens rittegingskostnad
(18 kap. 1 § RB).

I hyresnimnden regleras forfarandet huvudsakligen 1 lagen
(1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder (nimndlagen).
I vissa frigor innehdller lagen hinvisningar till rittegdngsbalkens
bestimmelser. Eftersom hyresnimnden ir en forvaltningsmyndig-
het ir dven bestimmelserna 1 férvaltningslagen (2017:900) tillimp-
liga 1 den utstrickning nimndlagen inte innehiller ndgra avvikande
bestimmelser. Enligt huvudregeln 1 nimndlagen ska vardera parten
svara for sin rittegingskostnad (19 ¢ § férsta stycket). Part kan
emellertid bli ersittningsskyldig for de kostnader som denne véllat
motparten genom vardslds eller forsumlig processféring (19 ¢ §
andra stycket).

Ett tungt vigande skil for att en tvist om hyra ska prévas i hyres-
nimnden ir att en hyresgist inte riskerar att fi betala hyresvirdens
rittegdngskostnader. Det kan vid en ritteging visserligen finnas
mojligheter till ersittning genom rittshjilpslagen (1996:1619) eller
rittsskyddsforsikringar och liknande rittsskydd. Dessa mojligheter
ir dock inte ndgot som samtliga hyresgister kan anvinda. Dirtill
kommer att en hyresgist som vill anhingiggéra ett drende vid hyres-
nimnd inte behéver betala ansékningsavgift.

En annan férdel med hyresnimnden ir att det av nimndlagen
framgdr att nimnderna ska handligga drenden skyndsamt (26 §).
Forfarandet dr ocksd forhdllandevis enkelt och flexibelt. Vidare kan
huvudregeln om att férfarandet ska vara muntligt underlitta for
enskilda parter som f6r sin talan utan juridiskt ombud.

I Sverige finns f6r nirvarande 48 tingsritter och dtta hyresnimn-
der, fem mindre nimnder 1 Visterds, Linkoping, Umed, Jénkoping
och Sundsvall och tre storre nimnder i Stockholm, Géteborg och
Malmé. Det kan anféras att det skulle bli mer ullgingligt for allmin-
heten om prévningen dgde rum vid tingsritterna eftersom det geo-
grafiska avstdndet mellan den enskilde och tvisteldsningsorganet
skulle minska. Emellertid ska 18 tingsritter pd en nimnds vignar ta
emot handlingar i hyresnimndsirenden som ror en fastighet 1 det lin
inom vilket tingsrittens kansli finns, limna upplysningar it allmin-
heten och tillhandahilla ansokningsblanketter (3 § forordningen
[1975:518] om rikets indelning 1 verksamhetsomrdden for hyres-
nimnd och arrendenimnd m.m.). En hyresnimnd har ocks ritt att
for sina sammantriden férfoga dver behovliga lokaler och det ir
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mycket vanligt att sammantriden hills utanfér kansliorten dir det
geografiska avstdndet till fastigheten dr stort (31 § nimndlagen).
Vidare finns det en mojlighet att delta vid ett sammantride genom
videokonferens. Mot bakgrund av det sagda kan tillgingligheten till
tvisteldsningsorganet inte anses vara ett argument for att vilja tings-
ritt framfér hyresnimnd.

Overvigande skil, dir férdelningen av rittegingskostnaderna ir
centralt, talar alltsd for att hyresnimnden som forsta instans ska
prova frigor enligt lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.

13.3 Hyran ska bestimmas till ett belopp som inte
vasentligt avviker fran hyran for liknande
lagenheter

Forslag: Tvistar hyresvirden och hyresgisten om hyrans storlek
ska hyresnimnden préva om hyran ir tilliten enligt de bestim-
melser som giller vid justering av hyran. Om det féreligger ind-
rade forhillanden ska hyresnimnden bestimma hyran ull ett
belopp som inte visentligt avviker frén hyran f6r liknande ligen-
heter som omfattas av lagen.

Om det inte har forflutit ett dr sedan hyresavtalet bérjade
tillimpas och hyresgisten ansdkt om dndring av hyresvillkor ska
hyresnimnden, iven om det inte foreligger indrade férhillanden,
bestimma hyran till ett belopp som inte visentligt avviker frdn
hyran f6r liknande ligenheter som omfattas av lagen.

Vid en prévning av skilig hyra enligt 12 kap. 55 § JB fir den
hyra f6r en ligenhet som omfattas av lagen om fri hyressittning
vid nyproduktion inte beaktas.

Skilen for forslaget
En ny norm for bestimmande av hyra vid tvist

I den nya modellen ska den aktuella ligenhetens attraktionskraft
ligga till grund for bedémningen av om hyran ir opdkallat hog.
Hyressittningen ska ha stod i hyresgisternas preferenser. Ligen-
hetens attraktionskraft ir enkelt uttryckt ett mitt pa hur efterfrigad
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den ir av hyresgisterna. Attraktionskraften bestims av bl.a. efter-
frigetrycket pd den hyresmarknad dir ligenheten finns, ligenhetens
lige och egenskaper samt férmaner och andra tjinster som hyres-
virden erbjuder.

Vid tvist om hyrans storlek foérutsitts att det foreligger indrade
forhdllanden. Med indrade foérhdllanden avses bl.a. att ligenheten
genomgitt en omfattande upprustning eller att det allminna efter-
frigetrycket pd liknande ligenheter 1 omridet har férindrats (se
vidare avsnitt 8.4.3). Kravet pd indrade férhdllanden giller inte nir
parterna tvistar om sinkning av inflyttningshyran si linge det inte
har forflutit ett ir sedan hyresavtalet borjade tillimpas. Eftersom
ansdkan om indring av hyran fir goras tidigast en ménad efter det
att det skriftliga meddelandet har limnats till motparten, innebir det
ett krav pd hyresgisten att agera inom elva minader. Hyresnimn-
dens beslut kan naturligtvis meddelas senare.

Hyran ska jimforas med hyran f6r liknande ligenheter, dvs. ligen-
heter med liknande attraktionskraft. Provningsligenhetens hyra fir
inte visentligt avvika frin hyran f6r liknande ligenheter. Det innebir
att hyresgisten ir skyddad frin ett handlande av hyresvirden som
kan vara att anse som ett kringgiende av reglerna om besittnings-
skydd. Hyresvirden hade annars, sedan indrade férhillanden visats
foreligga, kunnat begira en hyra som var s hog att hyresgisten inte
kunde bo kvar. Hyran kan visserligen vid en sidan prévning komma
att h6jas markant, men den nya hyran har sin grund 1 att den fir anses
marknadsmissig.

I modellen med fri hyressittning finns inte ndgon regel som inne-
bir att hyran f6r nista hyresgist ska folja féregdende hyresgists
hyra. Det finns 1 andra regelverk bestimmelser som skyddar hyres-
gisten 1 vissa fall, som t.ex. diskrimineringslagen (2008:567).

Den part som begir att hyran ska dndras har att visa att det finns
forutsittningar f6r dndring. Hyresvirden har dirmed bevisbordan
vid hyreshojning och hyresgisten vid hyressinkning. Vid prov-
ningen giller fri bevisprévning och fri bevisvirdering.

Det tl att upprepas att den nya normen endast kommer att vara
tillimplig pd ligenheter som omfattas av lagen om fri hyressittning
vid nyproduktion. De ligenheter som inte omfattas av den nya lagen
kommer fortsatt att provas enligt gillande norm for skilig hyra. Vid
en provning enligt bruksvirdessystemet far siledes inte beaktas hyra
som bestimts enligt lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.
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En bestimmelse dir detta uttryckligen framgér ska foras in 1 12 kap.
55 § tredje stycket JB. En hyresvird kan dven efter att den nya lagen
tritt 1 kraft for nyproducerade hyresligenheter vilja bruksvirdes-
hyra eller, under vissa forutsittningar, presumtionshyra.

En jimforelse ska goras med hyran for liknande ligenbeter

En jimférelse ska goras mellan hyran f6r den aktuella ligenheten
(provningsligenheten) och hyran for liknande ligenheter. Jim-
forelsetidpunkten ir den dag frin vilken den part som begir indring
yrkar att den nya hyran ska gilla. Endast ligenheter som omfattas av
regleringen om fri hyressittning vid nyproduktion kan utgéra en lik-
nande ligenhet i lagens mening. Det ir i enlighet med vad som anges
1direktiven om att endast hyresliget i det aktuella delbestdndet” ska
beaktas.

Begreppet liknande ligenhet har valts f6r att markera att det inte
ir friga om en sidan direktjimforelse som ska goras enligt bruks-
virdessystemet. Direktjimférelse ska dir ske med hyran f6r ligen-
heter som med hinsyn till bruksvirdet ir likvirdiga, dvs. i grova drag
jimforbara.

Med liknande ligenheter avses att det inte ska stillas lika hoga
krav som vid en prévning enligt bruksvirdessystemet, for att en
annan ligenhets hyra ska kunna ing3 1 jimférelseunderlaget. Jimfér-
elseligenheterna ska vara liknande prévningsligenheten med hinsyn
till attraktionskraften. Till grund for ligenhetens attraktionskraft kan
sigas ligga samtliga omstindigheter som kan pdverka hyresgisternas
efterfrdgan av den aktuella ligenheten. Olika faktorer kan tillmitas
olika vikt beroende pa det enskilda fallet.

Ligenhetens storlek och standard har givetvis betydelse. Med
standard avses forhllanden som hinfér sig till sjilva ligenhetens egen-
skaper 1 sig, som planlésning och placering 1 huset, teknisk utrustning,
rumsantal, ljudisolering, balkong och takhéjd m.m. Det ingdr dven
sddant som i bruksvirdessystemet betecknas som férméner, knutna
till ligenheten eller fastigheten, som hiss, tvittstuga, sirskilda for-
varingsutrymmen, god fastighetsservice, lekplats och garage eller bil-
uppstillningsplats tillhérande ligenheten (se SOU 1966:14 s. 239 1.).
Exempel pd hyresvirdens férvaltning som kan pdverka attraktions-
kraften dr hyresvirdens tillginglighet och tjinster som erbjuds hyres-
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gisterna eller att en fastighet har miljdanpassats utdver det vanligt
forekommande.

Standardfaktorn ska inte forstds som att de aktuella ligenheterna
maste ha exakt samma standard. Det ir t.ex. inte friga om att ute-
sluta en jimforelseligenhet for att den dr ndgot mer tekniskt utrustad
eller att koket ir av ett exklusivare varumirke. Jimforelsen ska
grundas pd det skriftliga material som parterna dberopar. Den ska s3-
ledes inte goras pd siddan detaljnivd att besiktning bor komma i friga.

Hyresvirden ska med fri hyressittning ha méjlighet att anpassa
sitt utbud efter hyresgisternas preferenser. Det kan t.ex. finnas
marknader dir hyresgister ir beredda att betala en hég hyra f6r en
omfattande service eller dir hyresgister efterfrigar en standard som
ir 1 enlighet med gillande krav men inte mer, under férutsittning att
hyran ir [g. Sidana anpassningar bér i genomslag genom att ligen-
heter som har en helt annan standard inte kan ingd i jimférelse-
underlaget.

Husets allminna lige och den omgivande miljén kan ha betydelse
fér om en ligenhet bedéms som liknande prévningsligenheten. Som
exempel kan nimnas tillgdng till allminna lekplatser och parkerings-
utrymme samt avstdndet till allminna kommunikationsmedel, ser-
viceinrittningar och naturomriden.

Nigon begrinsning till ligenheter inom samma geografiska om-
rdde bor inte finnas. S& kan t.ex. tvd ligenheter bedémas ha liknande
attraktionskraft dven om de finns i olika delar av Sverige. Forsiktig-
het ir dock pdkallad eftersom efterfrigetrycket kan variera mellan
olika marknader. Tv3 nirmast identiska ligenheter sett till storlek
och standard kan ha stor spridning nir det giller efterfrdgan bero-
ende pd om den ir beligen i ett attraktivt storstadsomrade eller 1
glesbygd. P4 samma sitt paverkas attraktionskraften av om ligen-
heten finns i en inflyttningsort eller dir befolkningsmingden min-
skar. Aven inom en ort kan det finnas stora skillnader mellan olika
geografiska omrdden.

Bedomningen av ligenheters attraktionskraft och om de kan anses
som liknande provningsligenheten, ska goras pd objektiva grunder
oberoende av den enskilde hyresgistens virderingar eller behov. Ut-
gingspunkten f6r bedémningen ir med andra ord en genomsnittlig
fiktiv hyresgists uppfattning.

I ett inledande skede kan det finnas ett begrinsat underlag for
jimforelse eftersom lagen kommer att vara tillimplig endast pd ligen-
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heter som har firdigstillts den 1 juli 2022 eller senare. Det kan intriffa
dven annars att det inte finns ndgra liknande ligenheter eller endast f3
sddana ligenheter, t.ex. nir en ligenhet har en osedvanligt hog
standard och ir beligen pd en mycket eftertraktad adress. Vidare kan
hyresvird eller hyresgist underldta att ligga fram jimforelseligen-
heter vid en rittslig provning av hyrans storlek. Hur en sidan
situation ska hanteras framgdr nedan. Dock bor redan hir framhéllas
att vid en rittslig préovning om hyrans storlek enligt den nya lagen
blir bestimmelsen 1 3 § andra stycket lagen (1994:831) om ritte-
gingen 1 vissa hyresmal i Svea hovritt tillimplig.

Hyran far inte vésentligt avvika fran hyran for liknande ligenheter

Med en hyresmarknad 1 balans kommer ligenhetens attraktionskraft
att bestimma hyran. Prisnivierna blir 6verblickbara och styrs av f6r-
hillandet mellan tillgdng och efterfrigan. Nyproducerade hyres-
ligenheter kommer 1 storre utstrickning dn nu att kunna anpassas
efter hyresgisternas preferenser. Principen om avtalsfrihet fir genom-
slag genom att det krivs dndrade férhéllanden f6r en dndring av hyran
som parterna inte kommit dverens om, med undantag f6r den arliga
hyreshéjning som ir tilliten enligt den nya lagens bestimmelser och
for den mojlighet till sinkning av inflyttningshyran som finns om
det inte har forflutit ett ir sedan hyresavtalet bérjade tillimpas.
Eftersom hyran forhandlas individuellt kan tvd nirmast identiska
ligenheter 1 samma hus ha olika hyror. For ett reellt besittningsskydd
krivs dock en reglering som innebir en 6vre grins f6r hyrans storlek
vid hyreshojning.

Den 6vre grinsen bor utformas pd ett sitt dir ett relativt stort
utrymme 1 forhdllande till hyran for liknande ligenheter ir godtag-
bart. Det dr motiverat av att jimforelsen naturligtvis inte kan ge en
exakt bild av provningsligenhetens hyresrittsliga virde, dvs. vilken
hyra den kan anses vara vird. Kravet pd jimférelseligenheterna ir
ocksd att de ska vara liknande, vilket innebir att det inte dr friga om
ndgon detaljprévning.

Det godtagbara utrymmet fir anses motsvaras av en hyra som
inte visentligt avviker frdn hyran fér liknande ligenheter. Var den
grinsen gdr beror pd omstindigheterna i det enskilda fallet. Visent-
lighetskravet ir valt for att en storre skillnad ska kunna godtas jim-
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fort med den praxis som har etablerats kring pataglighetsrekvisitet i
bruksvirdessystemet. En skillnad som avsevirt dverstiger tio pro-
cent bor kunna accepteras endast undantagsvis. Vidare ska héllas 1
minnet att bruksvirdessystemets regel om att lika ligenheter i huset
ska ha samma hyra inte giller hir. Sdledes kan hyresvirden premiera
en hyresgist som bott i ligenheten 1 flera ir genom att begira en
ligre hyreshojning av denne dn av en nyinflyttad hyresgist.

Hyran ska bestimmas till ett visst belopp

Vid hyresnimndens prévning ska hyran fér prévningsligenheten
bestimmas till ett belopp som inte visentligt avviker frin hyran fér
liknande ligenheter. Hyrorna i det 6vre spannet for liknande ligen-
heter ska ligga till grund f6r bedémningen av avvikelsen. Det ir i
linje med att hyresmarknaden ska styras av ekonomiska faktorer och
att en hyresspiral vid en ¢kad efterfrigan inte ska férhindras. Med
ett spann undviks att, frimst p mindre orter, nigon enstaka mycket
hég hyra far ett omotiverat stort genomslag pa prisbilden. Mot bak-
grund av ettdrsfristen f6r inflyttningshyror ir sirskild forsiktighet
pakallad vid enstaka topphyror dir det inte har forflutit ett &r sedan
hyresavtalet borjade tillimpas.

Provningen syftar alltsd inte till att hdlla nere hyrorna eller att an-
passa dem till en genomsnittlig hyresnivd utan ska, vid indrade for-
hillanden, utgora ett skydd foér hyresgisterna mot hyror som inte
kan sigas vara godtagbara marknadsmissigt eftersom de alltfér mycket
avviker frdn ligenhetens attraktionskraft. Det ir upp ull hyres-
nimnden att bestimma hur det av parterna dberopade jimforelse-
materialet ska virderas.

Om hyresvirden begir en hyreshéjning som inte 6verstiger for-
indringarna 1 KPI, dvs. att den ir tilldten enligt 10§, ska hyres-
nimnden bestimma hyran till det yrkade beloppet. Om hyresvirden
begir en hogre hojning dn s ska hyresnimnden, forutsatt att det
foreligger dndrade forhillanden, bestimma hyran till det yrkade be-
loppet, om det inte visentligt avviker frin hyran {6r liknande ligen-
heter som &beropats av parterna. Om det yrkade beloppet visentligt
avviker frén hyran for liknande ligenheter ska hyran bestimmas till
ett belopp som inte dverstiger hyrornaidet vre spannet f6r liknande
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ligenheter. Hyresnimnden kan emellertid aldrig bestimma ett be-
lopp som ir ligre in det av hyresgisten medgivna.

Vid provningen giller fri bevisprévning och fri bevisvirdering

Parternas yrkande och instillning utgdér processens ram. Hyres-
nimnden kan givetvis inte bestimma en hyra som ir hogre dn den
som hyresvirden yrkar (vid hojning). Inte heller kan hyran sittas
ligre in det belopp som medgivits av hyresgisten. P ansdkan av
hyresgisten kan hyran inte bestimmas till ett hégre belopp in den
gillande hyran.

Processen 1 hyresnimnden ir dispositiv. Det ir hyresvirden och
hyresgisten — som bida givetvis kan féretridas av ombud — som
ligger fram de ligenheter som de viljer att dberopa som jimférelse-
ligenheter och annan bevisning som parten anser relevant. Parterna
kan vitsorda att en 8beropad ligenhet ska anses som liknande prév-
ningsligenheten. En begrinsning finns dock avseende urvalet genom
att endast hyran for ligenheter som omfattas av lagen om fri hyres-
sittning vid nyproduktion fir beaktas.

Som framgr av avsnitt 12.4. ska fastighetsigare vara skyldiga att
till ligenhetsregistret redovisa uppgifter om dven hyran, vilka nyttig-
heter som ingdr 1 hyresbeloppet och nir hyrestérhillandet inleddes,
for ligenhet som omfattas av lagen om fri hyressittning vid nypro-
duktion. I registret kommer det att finnas littillginglig information
om antal rum, kékstyp, bostadsarea, ligenhetskategori och hyra,
vilka nyttigheter som ingdr i hyresbeloppet och nir hyresforhal-
landet inleddes. Ligenheternas standard kan inte direkt utlisas i
ligenhetsregistret. Med liknande lige och storlek kan hyror som ir
pd ungefir samma nivd som prévningsligenhetens gillande hyra eller
som den begirda nya hyran, utgora en utgdngspunkt for parterna nir
de ska gora sitt urval av jimforelseligenheter.

Till skillnad frin gillande regler fr hyresnimnden vid en prov-
ning enligt lagen om fri hyressittning vid nyproduktion, inte tillfora
irendet ndgon bevisning eller till grund fé6r bedémningen ligga
ledaméternas allmidnna kinnedom om hyresliget for liknande ligen-
heter. Nigon skilighetsbedomning ska inte goras 6ver huvud taget.

Hyresnimnden ska virdera den bevisning som parterna lagt fram.
I undantagsfall kan det intriffa att parterna — trots hyresnimndens
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processledning — inte har lagt fram ndgon bevisning. En sddan situa-
tion far l6sas genom att den part som begirt indring av hyran inte
far anses ha uppfyllt sin bevisbérda. Om en hyresvird visar att en
hyreshéjning inte dverstiger forindringarna 1 KPI, vilket dr timligen
enkelt, miste den hyresgist som motsitter sig hyreshdjningen visa
dels att det foreligger indrade forhillanden, dels att beloppet visent-
ligt avviker frin hyran for liknande ligenheter. Det finns siledes inte
nigot incitament fér hyresgisten att motsitta sig en sddan hyres-
héjning utan grund eftersom hyresnimndens prévning d& undan-
tagslost kommer att resultera i att hyresvirdens yrkande bifalls. Den
nya lagen bor dock inte innehélla ndgon begrinsning fér hyresgisten
av mojligheten till provning 1 hyresnimnden. Sidan begrinsning
finns inte heller 1 bruksvirdessystemets reglering.

Det kan erinras om att bevisning kan liggas fram dven avseende
ligenheter som inte anses som liknande ligenheter. Sddan bevisning
kan vara relevant vid hyresnimndens provning i1 det fall hyresvirden
pastdr att det inte finns nigra liknande ligenheter pd hyresmarkna-
den. Hyresvirden kanske menar att provningsligenheten ir unik
eftersom den efter en renovering har en klart hogre standard in
andra ligenheter i omrdden med liknande efterfrigetryck. Enligt
hyresvirden miste detta motivera en hégre hyra in hyran f6r de 8be-
ropade ligenheterna som ligger nira men inte ir liknande. Hyres-
nimnden kan i en sidan situation, som mdste anses som ytterst
ovanlig, gora beddmningen att det inte finns ndgra liknande ligen-
heter och att hyran dirmed inte visentligt avviker frén hyran fér
liknande ligenheter.

13.4 Jordabalkens bestimmelser om prdovning
av hyran och andra hyresvillkor for
bostadslagenheter

Forslag: Bestimmelsernai 12 kap. 53-55 f §§ JB ska inte gilla vid
upplételse enligt lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.

Bestimmelserna 1 12 kap. 548§, 55§ sjitte stycket férsta
meningen, ittonde och nionde styckena, 55 e § f6rsta, andra och
fjairde-&ttonde styckena och 55 f § férsta och fjirde styckena JB
inférs utan materiella dndringar 1 lagen om fri hyressittning vid
nyproduktion.
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Bestimmelserna 1 12 kap. 55 § fjirde stycket infors 1 lagen om
fri hyressittning vid nyproduktion med nigon materiell indring
till f6ljd av att en skilighetsbedémning enligt bruksvirdesregeln
inte ska goras. Likasd infors en sdrreglering av bestimmelserna i
12 kap. 55 b § som innebir att hyresvirden, vid bestimmande av
hyran, inte fir tillgodogora sig den forbittring som hyresgisten
bekostat.

Bestimmelserna i 12 kap. 55 a § JB inférs med den indringen
att en standardhéjning inte fir beaktas, om den har hojt ligen-
hetens attraktionskraft.

Bestimmelserna 1 12 kap. 55§ andra och tredje styckena
infors 1lagen om fri hyressittning vid nyproduktion med materi-
ella dndringar 1 huvudsak ull £6]jd av att en skilighetsbedémning
enligt bruksvirdesregeln inte ska goras och att reglerna om tillval
och frinval inte ska gilla.

Bedomning: Bestimmelserna 1 12 kap. 53, 55§ forsta—tredje,
femte och sjunde styckena, 55 § sjitte stycket andra meningen,
55 ¢ och 55 d §§ JB ska inte inforas 1 lagen om fri hyressittning
vid nyproduktion.

Skilen f6r forslaget och bedomningen

Bestimmelserna i 12 kap. B om provning ska inte gilla vid
uppldtelse enligt lagen om fri hyressitining vid nyproduktion

I 12 kap. 53-55 € §§ JB finns bestimmelser om prévning av hyran
och andra hyresvillkor. Som anges 1 avsnitt 7.1 dr utgdngspunkten att
bestimmelserna i 12 kap. JB ska gilla dven vid upplitelse enligt den
nya lagen, om inte ndgot annat foreskrivs. Helt nya bestimmelser ir
nodvindiga bl.a. nir det giller hur hyresnimnden ska bestimma
hyran vid tvist. Vid en genomgang av de bestimmelser 1 12 kap. JB
som ror provning av hyran har framkommit att det krivs ett flertal
modifieringar. Det finns bestimmelser som kan gilla utan indring,
bestimmelser som kriver modifiering 1 ndgon del och bestimmelser
som inte alls kan gilla.

Om sirreglering endast sker av helt nya bestimmelser och de
bestimmelser som kriver modifiering kommer det samlade in-
trycket av bestimmelserna i den nya lagen att bli o6verskddligt och
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jimforelserna med jordabalken kringliga. Den nya lagens bestim-
melser om prévning kommer dirmed att bli svirtillimpade. For de
bestimmelser som ror provning har dirfér valts ett annat forhall-
ningssitt dn vid resterande bestimmelser 1 12 kap. JB. Sirreglering
ska 1 stillet ske avseende samtliga bestimmelser som rér prévning.
Bestimmelserna i 12 kap. 54-55 e §§ JB ska siledes inte alls gilla vid
en upplitelse enligt lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.
Nigon indring av bestimmelsernas innehdll ska emellertid inte
goras, om det inte finns skil f6r det. Den praxis som etablerats vid
tillimpningen av jordabalkens bestimmelser ir dirmed relevant dven
vid tillimpningen av den nya lagen nir innehdllet dr detsamma.

Av 12 kap. 53 § JB framgar vilka uppldtelser som inte omfattas av
bestimmelserna i 12 kap. 54-55 e §§ JB. For dessa uppltelser giller
annan reglering. En upplitelse for fritidsindamal ir undantagen frin
den nya lagens tillimpningsomrade.

Hyresforhandlingen och negativ avtalsbindning

Bestimmelserna i 12 kap. 54 och 54 a §§ JB reglerar hur en part ska
agera nir denne vill att hyresvillkoren ska dndras. Enligt 54 § forsta
stycket ska parten skriftligen meddela motparten den dndring som
denne vill ha. Om ndgon 6verenskommelse inte kan triffas mellan
parterna, har parten ritt att vid hyresnimnden anséka om dndring av
hyresvillkoren. Ansdkan fir goras tidigast en ménad efter det att
meddelandet om begird indring av hyresvillkoren har limnats till
motparten. Vid dndring av hyran enligt lagen om fri hyressittning
vid nyproduktion bér tillvigagdngssittet vara detsamma.

Av 54 § andra stycket féljer att hyresnimnden, om det finns sir-
skilda skil, f&r prova dven hyresvillkor som har samband med villkor
som angetts 1 ansdkningen. Enligt tredje stycket ska beslut av hyres-
nimnden om indring av hyresvillkoren anses som avtal om villkor
for fortsatt uthyrning. Inte heller avseende dessa bestimmelser finns
skil f6r modifiering vid fri hyressittning.

I 54 a § behandlas s.k. negativ avtalsbindning vid hyreshéjning.

Overvigandena avseende negativ avtalsbindning finns i avsnitt 8.5.
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Bestimmelserna om skdlig hyra enligt bruksvirdessystemet

Hur hyran ska bestimmas vid en prévning enligt bruksvirdessyste-
met framgdr av 12 kap. 55 § f6rsta-sjunde styckena JB. Eftersom
lagen om fri hyressittning vid nyproduktion innehéller en annan
modell fér hyressittning, ska nimnda bestimmelser i 12 kap. JB inte
gilla nir ett hyresavtal har tecknats inom ramen f{ér den nya lagen.
Det finns dock skil att infora vissa av de bestimmelser som finns 1
55§, se nedan om hyra vid andrahandsupplitelse, skyddsregel om
trappning vid visentligt hégre hyra, prévning av andra hyresvillkor
in hyran och parternas avtal om villkoren f6r fortsatt uthyrning.

Hyra vid andrabandsupplatelse

Bestimmelserna i 12 kap. 55 § fjirde stycket JB behandlar prévning
av hyra vid andrahandsupplitelse. Det framgir féljande. Vid en
provning enligt forsta stycket 1 friga om en ligenhet som upplats 1
andra hand ska en hyra som 6verstiger den hyra som hyresvirden
betalar, med tlligg for mobler, utrustning och andra nyttigheter,
aldrig anses som skilig. Avser upplatelsen en del av ligenheten ska en
hyra som 6verstiger en 1 férhéllande till omfattningen av upplitelsen
proportionerlig andel av den hyra som hyresvirden betalar, med
tilligg for mobler, utrustning och andra nyttigheter, aldrig anses
som skilig. Ett tilligg for mébler och annan utrustning som ingér i
upplitelsen fir inte 6verstiga 15 procent av den hyra som hyres-
virden betalar, medan tilligg fér andra nyttigheter som ingdr 1 upp-
13telsen inte far dverstiga hyresvirdens kostnader for dem.

Som konstaterats i tidigare forarbeten (Atgirder mot handel med
hyreskontrakt, prop. 2018/19:107, s. 45 {.) finns det inte ndgot legi-
timt intresse f6r en hyresgist vars hyra bestimts enligt gillande
hyressittningsregler att vid en upplitelse 1 andra hand ta ut en hyra
som kraftigt 6verstiger den egna hyran. Hyresgisten ska inte kunna
tjina pengar pd sin ligenhet. Den principen ska enligt férarbetena
uppritthillas ocksd i inneboendefallen. Principen gér sig gillande
dven vid uppltelse enligt lagen om fri hyressittning vid nyproduk-
tion. En forstahandshyresgist som utan giltig ursikt tar ut f6r hog
hyra i férhillande till sin egen hyra riskerar bl.a. férverkande och
straffansvar (se avsnitt 11.15 och 11.18).
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I stora delar bor i och for sig bestimmelserna i 55 § fjirde stycket
kunna tillimpas nir ligenheten omfattas av lagen om fri hyressitt-
ning vid nyproduktion. Bestimmelserna miste emellertid till viss del
modifieras eftersom ndgon skilighetsprévning enligt bruksvirdes-
systemet inte ska goras enligt det nya systemet med fri hyres-
sittning. I stillet ska gilla att hyran inte fir visentligt avvika frin
hyran for liknande ligenheter. Det ska givetvis vara utgdngspunkten
for hyresnimndens prévning av hyra vid andrahandsupplételse. I en
sddan situation ska dven gilla att hyran aldrig fir 6verstiga den hyra
som hyresvirden betalar, med tilligg fér mobler, utrustning och
andra nyttigheter. Jimforelsen med forstahandshyresgistens hyra
utgor, 1 likhet med bestimmelserna 1 55 § fjiarde stycket, en takregel.
Aven om hyran 6verensstimmer med hyran fér liknande ligenheter,
far den sdledes inte dverstiga den hyra som hyresvirden betalar med
tilligg f6r maobler, utrustning och andra nyttigheter. Samma tilligg
bér i goras som inom ramen fér bruksvirdessystemet (se t.ex.
a. prop. s. 45 f. och 74). Vid upplitelse av en del av en ligenhet ska
hyran inte {4 6verstiga en 1 férhillande till omfattningen av upplitel-
sen proportionerlig andel av den hyra som hyresvirden betalar, med
tilligg f6r mobler, utrustning och andra nyttigheter.

Skyddsregel om trappning vid vésentligt higre hyra

P3 ansokan av hyresvirden kan hyran komma att hojas med ett for-
hillandevis hogt belopp nir det foreligger pitagliga indrade for-
hillanden som att kraftigt standardhojande dtgirder vidtagits 1 ligen-
heten. I jordabalken inférdes dr 2010 en skyddsregel mot att kraftiga
hyreshojningar fir ett f6r snabbt genomslag eftersom annars hyres-
gisternas reella besittningsskydd forsvagas (se prop. 2009/10:185
s. 69-75). Skyddsregeln innebir att hyresnimnden kan besluta att
vissa ligre hyresbelopp ska utgd frin olika tidpunkter under en viss
period till dess att den nya hogre hyran ska borja gilla.

Ocks3 enligt lagen om fri hyressittning vid nyproduktion ir det
angeliget att hyresgisternas besittningsskydd inte urholkas vid en
storre hyreshdjning. En mojlighet till trappning som 1 allt visentligt
overensstimmer med bestimmelserna 112 kap. 55 § sjitte stycket B
bor dirfér inforas. Den nirmare inneborden av de begrepp som dir
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anvinds éverlimnades till rittstillimpningen. Det finns numera flera
vigledande avgoranden frdn Svea hovritt (se bl.a. RH 2013:9 I-III).

Bestimmelserna ska sdledes tillimpas pid samma sitt som vid
trappning enligt jordabalkens bestimmelser. Det innebir att skydds-
regeln ska gilla dven vid byten och fér hyresgister som genom att
hyresritten overldtits eller &vertagits har tritt i den tidigare hyres-
gistens stille 1 hyresférhdllandet.

Prévning av andra hyresvillkor dn hyran

Bestimmelserna i 12 kap. 55 § dttonde stycket JB ror tvist som giller
ndgot annat villkor dn hyran. Lagen om fri hyressittning vid nypro-
duktion innehller sirreglering som 1 huvudsak rér hyressittning.
Som ovan angetts blir emellertid en hinvisning till ndgot stycke i en
paragraf som innehéller flera stycken svirtillimpad. Bestimmelser
motsvarande dttonde stycket bor inforas 1 en fristiende paragraf 1
den nya lagen.

Parternas avtal om villkoren for fortsatt uthyrning

Enligt 12 kap. 1§ femte stycket JB ir bestimmelserna 1 kapitlet
tvingande till hyresgistens f6rmén, om inte annat anges 1 kapitlet.
I lagen om fri hyressittning vid nyproduktion kommer en liknande
bestimmelse att finnas. Bestimmelserna innebir inte att parterna,
nir en tvist uppstdtt, ir férhindrade att komma &verens i den friga
som tvisten avser. Detta framgir av 12 kap. 55 § nionde stycket JB.
En liknande bestimmelse for parternas avtal som ingds under pa-
gdende tvist, bor inféras i lagen om fri hyressittning vid nypro-
duktion.

Beaktande av forbdttrings- och dndringsarbeten

Av bestimmelserna 1 12 kap. 55 a § JB framgar nir férbittrings- och
indringsarbeten inte fir beaktas vid prévning av hyran. Som tidigare
har konstaterats bor bestimmelser som 1 huvudsak motsvarar
bestimmelserna 1 18 d § om godkinnande respektive tillstdnd till
forbittrings- och dndringsdtgirder, inféras i lagen om fri hyressitt-
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ning vid nyproduktion, se avsnitt 11.7. Bestimmelser liknande dem
155a8§, som innebir att dtgirder som omfattas av 18 d § och som
har hojt ligenhetens bruksvirde som huvudregel inte ska beaktas om
godkinnande eller tillstdnd saknas, bor inféras 1 lagen om fri hyres-
sittning vid nyproduktion. Vid prévning av hyran fir sidana 3tgir-
der inte beaktas om ligenhetens attraktionskraft har héjts. Det
innebir att jimférelsen med liknande ligenheter ska géras som om
tgirden inte har vidtagits.

Hyresgists arbeten

Enligt 12 kap. 55 b § JB fir vid prévningen av hyran f6r ligenheten
hyresvirden tillgodoriknas en forbittring som en hyresgist har
bekostat endast om det finns sirskilda skil f6r det. Det giller nir en
hyresgist har bekostat ombyggnads-, dndrings- eller underhalls-
arbeten eller dtgirder av dirmed jimforlig betydelse i sin ligenhet.
Atgirder som en hyresgist har betalat f6r ska inte gynna hyres-
virden genom att hyresgisten fir en hégre hyra. Det skulle ju inne-
bira dubbla kostnader for hyresgisten. I den nya lagen ska dirfor
inféras bestimmelser av innebord att hyresvirden, vid bestimmande
av hyran, inte fir tllgodogora sig de forbittringsarbeten som
hyresgisten bekostat.

Ligenheter med presumtionshyra

I 12 kap. 55 ¢ §JB finns bestimmelser som ror provning av hyran f6r
ligenheter med presumtionshyra. Sidana ligenheter har undantagits
frin tllimpningsomridet fér lagen om fri hyressittning vid ny-
produktion.

Hyrestilligg eller hyresavdrag vid tillval eller franval

Enligt bestimmelserna i 12 kap. 55 d § JB ska ett hyrestilligg eller
hyresavdrag enligt en 6verenskommelse om tillval eller franval i vissa
fall godtas vid en prévning av hyran. Som redovisats 1 avsnitt 8.6, ska
dessa bestimmelser inte gilla vid tillimpning av lagen om fri hyres-
sittning vid nyproduktion.
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Tidpunkten for nér hyresndmnds beslut ska gilla

Det finns i 12 kap. 55 e § bestimmelser som anger frin vilken tid-
punkt en hyresnimnds beslut om villkorsindring ska gilla. Tid-
punkten varierar beroende pd bl.a. om hyresavtalet ir ingdnget foér
bestimd eller obestimd tid och om avtalet har sagts upp. Bestim-
melserna behandlar sdvil indring av hyra som indring av annat
hyresvillkor.

Enligt forsta stycket far beslutet, nir hyresavtalet giller f6r obe-
stimd tid och avtalet har sagts upp, inte avse tiden fére den tidpunkt
till vilken uppsigning skett. Har frdgan om villkorsindring utan upp-
signing hinskjutits till hyresnimnden, fir beslutet inte avse tiden fore
det manadsskifte som intriffar nirmast efter tre manader frin dagen
fér ansdkningen. Beslut om dndring av hyresvillkoren fir dock inte
1 ndgot av de nimnda fallen avse tiden innan sex ménader forflutit
efter det att de forut gillande villkoren borjade tillimpas.

Enligt andra stycket fir beslutet, nir hyresavtalet ir ingdnget for
bestimd tid och avtalet har sagts upp, inte avse tiden fére den tid-
punke till vilken uppsigning skett. Har frigan om villkorsindring
utan uppsigning hinskjutits till hyresnimnden, fir beslut om
indring av hyresvillkoren inte avse tiden fére den tidpunkt till vilken
avtalet tidigast hade kunnat sigas upp, om uppsigning skett nir
ansokningen ingavs till hyresnimnden. Ar hyrestiden lingre 4n ett
&r och sker dndring av hyresvillkoren pd grund av ansékan av hyres-
gisten, far beslutet likvil avse tiden efter det minadsskifte som
intriffar nirmast efter tre minader frin dagen for ansokningen, dock
tidigast sedan hyresférhillandet varat ett ar 1 f6ljd.

Bestimmelserna ska gilla pd motsvarande sitt dven vid beslut om
indring enligt lagen om fri hyressittning vid nyproduktion. Nir
hyresavtalet har ingdtts f6r obestimd tid innebir det f6r hyresgisten
att ett beslut om en dndrad inflyttningshyra kan gilla forst nir sex
ménader har forflutit sedan hyresvillkoret bérjade tillimpas.

Overvigandena avseende bestimmelsen i 55 e § tredje stycket,
som behandlar den tid som beslut om hyran fir avse nir hyran blivit
gillande genom negativ avtalsbindning, finns 1 avsnitt 8.5.

Enligt 55 e § fjirde stycket fir hyresnimnden, nir det finns skal
for det, férordna att beslut om villkorsindring ska gilla frén en
tidigare tidpunkt in vad som sigs i forsta och andra styckena. Om
det finns sirskilda skl fir hyresnimnden ocksd forordna att beslut

329



Provning av hyra och andra hyresvillkor SOU 2021:50

om villkorsindring fir verkstillas dven om det inte har vunnit laga
kraft. Eftersom det inte kommer att férekomma ndgra kollektiva
forhandlingar kommer regleringen 1 fjirde stycket forsta meningen
att f3 en begrinsad praktisk betydelse. Interimistiska beslut bor
kunna meddelas vid beslut enligt den nya lagen. Utgingspunkten
bér dock vara att beslutet ska vinna laga kraft innan dndrade villkor
bérjar tillimpas.

Forverkande, rinta, anstind och dliggande om dterbetalning

Bestimmelserna 1 12 kap. 55 e § femte—3ttonde styckena JB ror en-
bart provning av hyra och ir sledes inte tillimpliga vid prévning av
andra hyresvillkor. Enligt femte stycket far hyresritten som huvud-
regel inte forverkas pd grund av dréjsmél med betalningen av ett
overskjutande belopp, om betalningen sker inom en ménad frin den
dag da beslutet fick laga kraft. Av sjitte stycket framgir att hyres-
gisten pd overskjutande belopp ska betala rinta som om beloppet
forfallit till betalning samtidigt med den férut utgdende hyran.
I sjunde stycket finns bestimmelsen om att anstdnd kan medges med
betalningen av dverskjutande belopp jimte rinta. Slutligen ska enligt
dttonde stycket hyresvirden, nir hyran sinks for forfluten tid,
3liggas att betala tillbaka det som denne dirav har fitt f6r mycket
jimte rinta.

En rittslig process enligt reglerna om fri hyressittning vid ny-
produktion kan férutses bli avgjord pd avsevirt kortare tid in mot-
svarande process enligt bruksvirdessystemet. Likvil behévs regler
som behandlar vad som giller vid retroaktiv betalning och &ter-
betalning. Bestimmelser liknande dem i 12 kap. 55§ femte—
dttonde styckena bor dirfér inforas 1 lagen om fri hyressittning vid
nyproduktion.

Aterbetalning av hyra vid upplételse av bostadsligenhet i vissa fall

Bestimmelserna 1 12 kap. 55 f § JB behandlar dterbetalning av hyra
och faststillande av skilig hyra vid andrahandsupplatelser och uthyr-
ning av rum. En andrahandshyresgist saknar som regel det besitt-
ningsskydd som en férstahandshyresgist har (se 12 kap. 45 § JB).
Det innebir att en andrahandshyresgist riskerar att bli uppsagd om
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denne begir dndring av hyresvillkoren. Genom aktuella regler har
emellertid dven andrahandshyresgister och hyresgister som endast
hyr ett rum, och som saknar besittningsskydd, en mojlighet att
ans6ka vid hyresnimnden om att férstahandshyresgisten ska betala
tillbaka det denne har mottagit utdver skiligt belopp. Det finns
annars en risk att bostadsbristen utnyttjas och att andrahandshyres-
gister fir betala en omotiverat hég hyra. Som tidigare anférts, saknas
legitimt intresse for en hyresgist vars hyra har bestimts enligt gill-
ande hyressittningsregler att vid uppldtelse 1 andra hand ta ut en hyra
som kraftigt dverstiger den egna hyran. En hyresgist ska 1 princip
inte kunna tjina pengar pd sin ligenhet. Av nimnda skil bor det
siledes finnas en mojlighet f6r andrahandshyresgister att dven inom
ramen for lagen om fri hyressittning vid nyproduktion anséka om
dterbetalning och faststillande av hyra. De nya bestimmelserna bor
omfatta inte bara andrahandsuthyrning utan dven uthyrning av rum
1ligenhet som omfattas av lagen om fri hyressittning vid ny-
produktion.

Enligt 55 f § andra stycket ska hyresnimnden p ansékan av hyres-
gisten besluta att hyresvirden ska betala tillbaka det denne har tagit
emot utdver skiligt belopp tillsammans med rinta. Huruvida hyran
har varit skilig eller ej avgors genom en prévning enligt 55 § férsta—
fjirde styckena och 55 ¢ §. Hyresnimnden ska dven beakta sidan
nedsittning av hyresvirdens egen hyra som har gjorts med tillimp-
ning av 55 § sjitte stycket och eventuella hyrestilligg som ska godtas
enligt 55d§. Ett beslut om 3terbetalning av hyra fir aldrig avse
lingre tid tillbaka dn tv3 &r fére dagen fér ansékan.

Bestimmelserna i 55 f § andra stycket kan inte utan modifikation
inforas 1 lagen om fri hyressittning vid nyproduktion. Vid en prév-
ning av hyra enligt den lagen ska hyresnimnden inte géra nigon
skilighetsbedémning. Nigon skilighetsbedomning bér inte heller
goras vid provningen av andrahandshyresgistens hyra. I stillet bor
iden delen hyresnimnden préva om hyran visentligt avviker frin
hyran for liknande ligenheter. Den prévningen ska vara densamma
som vid proévningen av forstahandshyresgistens hyra. For 3ter-
betalning av hyra ska sdledes krivas att den mottagna hyran antingen
visentligt avviker frén hyran for liknande ligenheter eller 6verstiger
den hyra som hyresvirden betalar, med tilligg for mébler, utrustning
och andra nyttigheter.
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Vid bedémningen ska hyresnimnden iven beakta anstind som
har medgetts hyresvirden med betalning av ¢verskjutande belopp
enligt 24 § lagen om fri hyressittning vid nyproduktion. Hyres-
tilligg med anledning av tillval ska emellertid inte beaktas. Sddana
tilligg ska sdledes inte heller beaktas av hyresnimnden vid en prov-
ning av andrahandshyresgistens hyra.

Samma regler bor gilla betriffande berikning av rintan som vid
tillimpning av 55 f §. Det innebir att rintan ska beriknas enligt 5 §
rintelagen (1975:635) frdn den dag d& hyresvirden tog emot beloppet
till dess att dterbetalningsskyldigheten blivit slutligt bestimd genom
ett beslut som har fitt laga kraft och enligt 6 § rintelagen for tiden
ddrefter. Precis som for beslut enligt 55 f § bor vidare gilla att ett
beslut om terbetalning av hyra inte fir avse lingre tid tillbaka idn tva
ar fore dagen for ansékan.

Som tidigare nimnts, ska hyresnimnden — om hyresgisten kriver
det — 1 ett drende om 3terbetalning ocksd faststilla hyran f6r den
fortsatta uthyrningen. Vid prévningen ska hyresnimnden enligt
55 f § tredje stycket tillimpa 55 § férsta—tfjirde styckena och 55 ¢ §.
Dirutover ska dven hir 55 § sjitte stycket och 55 d § beaktas. Beslut
om indring av hyresvillkoren ska anses som avtal om villkor f6r fort-
satt uthyrning. Nir det finns skil till det, fr hyresnimnden bestim-
ma att beslutet ska gilla omedelbart. Om hyran héjs eller sinks re-
troaktivt ska 55 e § femte-4ttonde styckena tillimpas.

Aven vid en prévning inom ramen fér lagen om fri hyressittning
vid nyproduktion bér det finnas en mojlighet att ocksd faststilla
hyran for den fortsatta uthyrningen. Vid den prévningen ska dock
i stillet bestimmelserna 1 lagen om fri hyressittning vid nyproduk-
tion tillimpas pd samma sitt som vid en prévning av hyresvirdens
dterbetalningsskyldighet. Det innebir att hyran ska bestimmas till
ett belopp som inte visentligt avviker frin hyran fér de liknande
ligenheter som har 8beropats av parterna. Hyran ska dock aldrig f3
overstiga den hyra som hyresvirden betalar, med tilligg f6r mobler,
utrustning och andra nyttigheter. Vid prévningen ska hyresnimn-
den ocksd beakta anstdnd som har medgetts hyresvirden med betal-
ning av dverskjutande belopp. I évrigt bor samma villkor gilla som
vid en provning enligt 55 f § tredje stycket.

Av 551§ fjirde stycket framgdr att en ansékan enligt andra
stycket ska ha kommit in till hyresnimnden inom tre ménader frin
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det att hyresgisten limnade ligenheten. Detsamma bor gilla vid en
provning enligt lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.

Beslut enligt 12 kap. 55 f § kan enligt 70 § forsta stycket 101 for-
ening med 71 § 6verklagas till Svea hovritt. Vid en sdan process
i hovritten ska enligt 73 § vardera parten svara for sin rittegdngs-
kostnad. Samma forutsittningar bér gilla vid tillimpning av lagen
om fri hyressittning vid nyproduktion.

13.5 Overklagande ska tas upp av Svea hovritt

Forslag: Det ska i1 lagen om fri hyressittning vid nyproduktion
foras in bestimmelser om att hyresnimndens beslut om dndring
av hyresvillkor samt dterbetalning och faststillande av hyra, fir
overklagas inom tre veckor frin den dag det meddelades. Ett
overklagande tas upp av Svea hovritt. Overklagandet ska ges in
till hyresnimnden.

Varje part ska svara for sin rittegdngskostnad i hovritten, om
inte annat foljer av 18 kap. 6 § RB.

Skilen for forslaget

Skil saknas att 13ta ett annat organ dn Svea hovritt vara andra instans
nir det giller indring av hyresvillkor samt terbetalning och fast-
stillande av hyra enligt den nya lagen om fri hyressittning vid ny-
produktion (jfr 12 kap. 71 § JB). Det finns inte heller skil att fore-
skriva annat dn att 6verklagandefristen ska vara tre veckor och att
overklagandet ska ges in till hyresnimnden. Lagen (1930:173) om
berikning av lagstadgad tid giller vid berikning av fristen.

Nirmare bestimmelser om handliggningen 1 hovritten finns i lagen
(1994:831) om rittegingen 1 vissa hyresmal 1 Svea hovritt (hovritts-
lagen). Hovritten ska vid sin handliggning tillimpa 52 kap. RB, om
inte ndgot annat féljer av hovrittslagen eller ndgon annan lag. Varje
part bér svara fér sin rittegdngskostnad dven i hovritten, om inte
annat foljer av 18 kap. 6 § RB. En sddan bestimmelse ska dirfor
inféras i den nya lagen.

Det framgr av hovrittslagen att prévningstillstind inte krivs for
att hovritten ska préva hyresnimndens beslut och att Svea hovritt
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ir slutinstans (2 och 10 §§). Det finns inte ndgra vigande skil for att
inféra ndgon mojlighet att 6verklaga hovrittens beslut. Ndgon sir-
reglering vad giller 6verklagande till Hogsta domstolen ska dirmed
inte foreslds.

I 6vrigt finns inte skil att for prévningen enligt lagen om fri
hyressittning vid nyproduktion undanta eller komplettera nigon be-
stimmelse 1 hovrittslagen. Detta innebir bl.a. att den preklusions-
regel som infordes den 1 juli 2020 ocks8 blir tillimplig nir hovritten
provar tvist om hyrans storlek enligt reglerna om fri hyressittning
vid nyproduktion (se 3 § andra stycket hovrittslagen).
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14 Ovrig lagstiftning

14.1 Lagen om arrendenamnder och hyresnamnder

Forslag: I lagen (1973:188) om arrendenimnder och hyres-
nimnder (nimndlagen) ska tilligg och foljdindringar goras med
anledning av bestimmelserna i lagen om fri hyressittning vid ny-
produktion. Hyresnimnd ska ges behorighet att prova tvister
enligt den nya lagen.

Skilen for forslaget

I avsnitt 13.2 redogors for valet att l3ta hyresnimnden vara forsta
instans vid prévning av frigor enligt lagen om fri hyressittning vid
nyproduktion. I 4 § forsta stycket nimndlagen ska dirfér inféras en
bestimmelse som ger hyresnimnden behorighet att prova sddana
tvister.

Foljdindringar krivs 1 de bestimmelser som anger att nigot sir-
skilt ska gilla nir det giller vissa tvister. I den nya lagen finns
sirreglering av bestimmelser dir det ocksé enligt nimndlagen giller
sirskilda regler, som t.ex. vid tillstdnd f6r hyresvirden att utfora
forbittrings- och dndringsdtgirder enligt 12 kap. 18 d-18 f §§ JB.
Eftersom den nya lagen innehdller sirreglering och dirfér 12 kap.
18 d § JB inte giller vid uppltelser med fri hyressittning, krivs
foljdindringar 1 nimndlagen.

I nimndlagen ska med anledning av den nya lagen f6ljdindringar
goras 1 de paragrafer som behandlar verkan av att part uteblir frin
sammantride (10 § forsta stycket), dterupptagande av ett avskrivet
drende om dndring av hyresvillkoren (11 § férsta stycket), nimndens
forlikningsverksamhet (12 § tredje stycket), skiljemannaférfaranden
dir hyresnimnden fungerar som skiljenimnd (15 § andra stycket),
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irenden angiende upprustningsforeliggande m.m. (16 § forsta och
fjirde styckena), vilka beslut av hyresnimnden som far rittskraft
(22 § forsta stycket), 1 vilka fall hyresnimndens beslut far 6verklagas
(23 § forsta stycket) och nir hyresnimndens beslut fir verkstillas
som en dom som fitt laga kraft (32 § f6rsta stycket).

Enligt 17 § forsta stycket nimndlagen ska, om det finns anled-
ning, hyresnimnden eller den hyresnimnden férordnar besiktiga
den fastighet som irendet ror. Vidare fir hyresnimnden ocksd in-
himta annan nédvindig utredning. Enligt bruksvirdessystemet ir
besiktning vanligen nddvindig for att hyresnimnden ska kunna av-
gora om den kan gora en direkt jimforelseprovning. Som anges
1 kapitel 13 ska prévning av hyran enligt lagen om fri hyressittning
vid nyproduktion goras pd ett helt annat sitt. Med den nya modellen
kommer det sd gott som aldrig att finnas anledning att besiktiga
provningsligenheten eller 8beropade jimférelseligenheter. Inte heller
kommer hyresnimnden att behéva inhimta annan nédvindig utred-
ning nir det giller provning av hyran. Det kan dirfor dvervigas om
en sirbestimmelse bor inforas 1 nimndlagen. Besiktning kan dock
behovas enligt andra drenden som t.ex. vid tillstdnd f6r att gora for-
bittringsarbeten, som sirregleras i den nya lagen. Det fir dirfor
anses att det inte bor goras ndgon indring av 17 § forsta stycket
nimndlagen.

14.2  Hyresférhandlingslagen

Forslag: En bestimmelse ska inféras 1 hyresférhandlingslagen
(1978:304) om att den lagen inte ir tillimplig vid upplitelse enligt
lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.

I3 § fjirde stycket ska inforas bestimmelser om att en for-
handlingsordning inte giller f6r en ligenhet som har bildats vid
ombyggnad av hus eller tillbyggnad av hus, om lagen om fr1 hyres-
sittning vid nyproduktion ir tillimplig pd hyresavtalet.
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Skilen for forslaget

Modellen med fri hyressittning férutsitter att hyran inte ska fér-
handlas kollektivt. I avsnitt 7.2 anges skilen for att en hyresvird ska
kunna vilja att inte sluta avtal om férhandlingsordning fér sitt
nyproducerade hus, om denne bestimt att lagen om fri hyressittning
vid nyproduktion ska tillimpas p4 hyresavtalet (och 6vriga férutsitt-
ningar enligt den lagen ir uppfyllda). Enligt 3 § forsta stycket om-
fattar en férhandlingsordning dven nyproducerade bostadsligen-
heter som har bildats vid ombyggnad av hus eller tillbyggnad av hus.
Eftersom lagen om fri hyressittning vid nyproduktion inte giller en
ligenhet som omfattas av en férhandlingsordning, krivs att ett undan-
tag inférs for sddana nyproducerade ligenheter som ger hyresvirden
en mojlighet att undanta ligenheten frin att omfattas av férhandlings-
ordningen. Overvigandena f6r detta undantag finns i avsnitt 7.2. Om
den nya lagen giller for upplitelsen kan inte hyresférhandlingslagen
vara tillimplig. En sddan bestimmelse ska dirfor inforas 1 hyresfor-
handlingslagen.

14.3 Lagen om rattegangen i vissa hyresmal
i Svea hovratt

Forslag: Foljdindringar ska goras 1 den paragraf i lagen (1994:831)
om rittegdngen 1 vissa hyresmal i Svea hovritt (hovrittslagen) som
anger vilka beslut av domstolen som fér rittskraft.

Skilen for forslaget

Av 8 § hovrittslagen framgdr vilka beslut av domstolen som far ritts-
kraft. Huvudregeln ir att beslutet f&r rittskraft men det finns nigra
angivna undantag. Undantagen giller beslut som innebir avslag pa
ansokan om bla. tgirdsforeliggande, upprustningsforeliggande,
vissa tillstind samt forbud eller hivande av f6rbud f6r hyresvirden
att utfora en forbittrings- eller dndringsdtgird. Foljdindringar be-
hover goras eftersom det 14 § nimndlagen har lagts till bestimmelser
som ger hyresnimnden behorighet att prova tvister enligt lagen om
fri hyressittning vid nyproduktion. Ndgra andra indringar ir inte
nddvindiga med anledning av den nya lagen.
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15 Ikrafttradande- och
dvergangsbestammelser

Bedomning: Den nya lagen om fri hyressittning vid nyproduk-
tion och de foreslagna forfattningsindringarna bér kunna trida
i kraft den 1 juli 2022. Négra sirskilda 6vergingsbestimmelser
behovs inte.

Skilen for bedomningen: Den nya lagen om fri hyressittning vid
nyproduktion liksom samtliga féreslagna forfattningsindringar be-
déms kunna tridai kraft den 1 juli 2022. Foreslagna dndringar i lagen
om ligenhetsregister innebir emellertid att vissa dtgirder av frimst
teknisk natur behéver vidtas hos Lantmiteriet, Skatteverket och
mojligen dven SCB. Bestimmelserna bor trots detta kunna trida
1 kraft vid samma tidpunkt som 6vriga forfattningsforslag.
Nigra sirskilda 6vergingsbestimmelser behovs inte.
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16 Presumtionshyra och dess
fortsatta tillampning

Bedomning: Presumtionshyresmodellen ir behiftad med flera
brister. Vid inférande av regler om fri hyressittning vid nypro-
duktion kan modellen komma att ha spelat ut sin roll. Modellen
ir emellertid sammanlinkad med det bostadspolitiska regel-
verket. Frigan om en utfasning av presumtionshyresmodellen
kan limpligen 6vervigas 1 samband med en utvirdering av refor-
men om fri hyressittning vid nyproduktion. I det sammanhanget
bor ocksd 6vervigas hur bestimmelserna om investeringsstod
skulle kunna utformas.

Skilen for beddmningen

I uppdraget ingdr att bedéma om reglerna om presumtionshyra bor
fasas ut. Dirvid ska intresset av ett enhetligt regelverk sirskilt
beaktas.

Presumtionshyressystemet infordes for att ge bostadshyresmark-
nadens parter ett alternativ till bruksvirdeshyrorna. Det bedémdes
nodvindigt med en sirlosning vid nyproduktion for att de osiker-
hetsmoment som f6ljde med férhandlingar om bruksvirdeshyror
inte skulle himma bostadsproduktionen. Emellertid har ocks3 pre-
sumtionshyressystemet visat sig rymma flera osikerhetsmoment
och oklarheter.

Det nya regelverket om fri hyressittning vid nyproduktion kom-
mer 1 stort att fylla samma funktioner som presumtionshyres-
systemet. Redan av den anledningen finns skil att verviga en utfas-
ning av presumtionshyressystemet i syfte att férenkla regelverket
kring hyressittning vid nyproduktion. En utfasning bér 1 s3 fall ske
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successivt och inte pdverka redan ingdngna férhandlingséverens-
kommelser om presumtionshyra.

I betinkandet Hyran vid nyproduktion — en utvirdering och ut-
veckling av modellen med presumtionshyra (SOU 2017:65) har
redogjorts for fordelar och nackdelar med presumtionshyresmodel-
len (s. 117 ff.). Bland férdelarna har sirskilt lyfts fram att modellen
sikerstiller en god forutsigbarhet om den ursprungliga hyran for
hyresvirden och fér hyresgisten under presumtionstiden och att
hyresvirden inte riskerar att hyrorna sinks vid en rittslig prévning
en kort tid efter det att ligenheterna tagits 1 bruk; detta eftersom den
avtalade hyran har presumtionsverkan 1 15 3r.

Flera brister med den nuvarande modellen med presumtionshyra
har identifierats i1 betinkandet. En brist ir att det ibland ir svért for
parterna att nd en dverenskommelse om presumtionshyra. En annan
brist som pétalas ir avsaknaden av en allmin tvistlésningsmekanism.
I betinkandet redogors utforligt f6r dessa brister (a. bet. s. 119 ff.).
Hir kan framhaillas att systemet helt saknar nigon form av konsek-
vens for den part som forhalar eller helt motsitter sig att intrida 1
forhandlingar.

I betinkandet har pekats pd att hyran som huvudregel inte kan
indras under presumtionstiden, vilket kan leda till oskiliga resultat.
Diir har ocksa pekats pa de begrinsade mojligheterna och osikerheten
kring 1 vilken utstrickning en upprikning av presumtionshyran, med
hinsyn till den allminna hyresutvecklingen pd orten, kommer att ske
under presumtionstiden. Problemstillningen har konkretiserats 1 tvd
avgoranden frin hyresnimnderna (Hyresnimnden 1 Géteborgs beslut
den 16 december 2020 [irende nr 1840-20] och Hyresnimnden i
Umeds beslut den 22 januari 2021 [drende nr 837-20]). Frigan i
drendena var om hyresvirden hade ritt att tillgodorikna sig generella
hyreshojningar pd orten. I besluten konstaterade nimnderna att en
sddan ordning inte varit avsedd av lagstiftaren och att den allminna
hyresutvecklingen pd orten under tiden sedan férhandlingséverens-
kommelsen triffades inte varit sidan att det ir skiligt att avvika frén
de hyror som lagts fast irespektive &verenskommelse. Hyres-
virdarna hade sdledes inte framging med sin talan. Besluten har
overklagats till Svea hovritt.

Hir pitalade ofullkomligheter med presumtionshyressystemet
talar med styrka for att systemet bor fasas ut eller i vart fall i grunden
omarbetas. I sammanhanget miste dock beaktas de bostadssociala
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aspekter som knutits till ordningen med presumtionshyra. Vissa av
dessa ir kopplade till reglerna om investeringsstdd. Hir kan f6ljande
namnas.

I2§ forordningen (2016:881) om statligt investeringsstod for
hyresbostider och bostider for studerande (investeringsstédsfor-
ordningen) féreskrivs bla. att stdéd fir limnas for bostider som
upplits med hyresritt 1 omrdden med bostadsbrist.

Vidare foreskrivs 1 8 a § investeringsstddsférordningen bl.a. att
stddmottagare 1 projekt med minst tio ligenheter har att férbinda sig
att erbjuda kommunen att hyra minst 12,5 procent av ligenheterna i
projektet i syfte att underlitta intride pa den ordinarie bostadsmark-
naden for personer 1 en socialt utsatt situation som behéver en bo-
endeinsats beslutad med st6d av 4 kap. 1 eller 2 § socialtjidnstlagen
(2001:453). Kommunen ska ha ritt att hyra dessa ligenheter 1 fem r
eller fram till dess att kommunens hyresgist dessforinnan har éver-
tagit hyresritten (jfr 12 kap. 37 § JB).

I sammanhanget maste dock hillas i minnet att inte samtliga bo-
stadsligenheter med presumtionshyra har uppforts med investe-
ringsstdd. Av SCB:s uppgifter om hyresritter 1 flerbostadshus
(3r 2019) fordelat efter region, typ av byggherre och modell for
hyressittning' kan utlisas bl.a. féljande. Av de bostadsligenheter
som allminnyttan uppférde i riket med presumtionshyra produ-
cerades 58 procent med investeringsstdd. For privata virdar var mot-
svarande siffra 38 procent.

Nistan hilften (knappt 47 procent) av de bostider som fram
t.o.m. februari 2021 har beviljats st6d har firdigstillts. Av de bosti-
der som har beviljats stod &terfinns 45 procent i nigon av investe-
ringsstddsforordningens storstadsregioner?, 39 procent i 6vriga
stora kommuner eller évriga kommuner med hég och varaktig be-
folkningstillvixt utanfor storstadsregionerna, 3 procent i de Stock-
holmsnira kommunerna som grinsar mot kommuner som ingdr i
Stockholmsregionen. Cirka 13 procent av de bostider som beviljats
stdd Aterfinns i ndgon av landets 6vriga kommuner. Sammanfatt-
ningsvis kan noteras att i riket som helhet tillimpades presumtions-
hyresmodellen med respektive utan investeringsstdd 1 lika stor om-

! Hyresritter i flerbostadshus (ar 2019) fordelat efter region, typ av byggherre och modell for
hyressittning (scb.se).

2 Stddet utgdr frn bostadsmarknadernas faktiska utbredning och inte frin administrativa
grinser. I stor utstrickning sammanfaller en bostadsmarknadsregion med en arbetsmark-
nadsregion geografiskt.
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fattning. Storstockholm avvek markant frin riksgenomsnittet. Dir
tillimpades presumtionshyresmodellen utan investeringsstéd vid
produktion av 79 procent av bostadsligenheterna.

Sammanfattningsvis kan konstateras att presumtionshyresmo-
dellen tillimpas i riket som helhet 1 lika stor omfattning med inve-
steringsstdd som utan. Det kan pd goda grunder antas att den fria
hyressittningen vid nyproduktion kan komma att fylla samma funk-
tion som presumtionshyressystemet. I vart fall torde detta komma
att gilla f6r nyproduktion utan investeringsstéd. Om hir gjort an-
tagande visar sig korrekt skulle presumtionshyresmodellen kunna
fasas ut. Sddana 6verviganden bér limpligen goras i samband med en
utvirdering av reformen om fri hyressittning vid nyproduktion.
I det sammanhanget bér ocksd évervigas hur bestimmelserna om
investeringsstdd, vid en frikoppling frin presumtionshyresmo-
dellen, limpligen bor utformas. I vart fall bor pdtalade brister i pre-
sumtionshyresmodellen &tgirdas.
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17  En framtida heltackande officiell
hyresstatistik

17.1 En praktiskt anvandbar registerlosning

I tidigare avsnitt har limnats férslag som innebir att fastighetsigare
dliggs att offentligt redovisa de uppgifter som behévs om hyresliget
nir det giller bostadsligenheter som omfattas av lagen om fri hyres-
sittning vid nyproduktion (se kapitel 12). Enligt direktiven ska dven
overvigas hur en utbyggd officiell statistik kan samlas och goras
anvindbar 1 praktiken. Det ingdr dirfér 1 uppdraget att sirskilt 6ver-
viga hur uppgifterna som limnas ska kunna liggas till grund for en
heltickande officiell statistik 6ver hyresnivderna 1 olika delar av
bestindet i varje kommun och, for stérre kommuner, kommundel.
I detta avsnitt redogors for hur en heltickande officiell statistik
limpligen bor anordnas och vilka alternativ som finns p4 lingre sikt.

Bedomning: En heltickande hyresstatistik skapas limpligen
genom att vidareutveckla de férslag som limnas betriffande upp-
gift om hyra for bostadsligenheter som omfattas av lagen om fri
hyressittning vid nyproduktion. Fler uppgifter om hyra fér bostads-
ligenheter bor kunna samlas in till ligenhetsregistret och tillhanda-
héllas for vissa utpekade indamail, oavsett vilken typ av hyressitt-
ningsforfarande som har tillimpats.

Insamlingen av hyresuppgifter bér dven fortsittningsvis ske
frén fastighetsigare, men pd ett mer tekniskt utvecklat sitt.

En l6sning dir hyresuppgifterna dven fortsittningsvis tillfors
ligenhetsregistret innebir att SCB har tillgdng till uppgifterna.
SCB bor dirfor dven fortsittningsvis vara den myndighet som
producerar hyresstatistiken.
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17.1.1 Insamling av hyresuppgifter for en heltdckande statistik

De forslag som limnas angdende uppgift om hyra f6r bostadsligen-
heter som omfattas av lagen om fri hyressittning vid nyproduktion
innebir att ligenhetsregistret inledningsvis kommer att innehilla
endast en begrinsad mingd hyresuppgifter. For att skapa en mer
heltickande bild av vilka hyresnivier som giller behover ligenhets-
registret kompletteras med uppgifter om hyra fér samtliga bostads-
ligenheter, oavsett vilket hyressittningsférfarande som tillimpas.

Fordelarna med en heltickande officiell hyresstatistik ir flera.
Boverket har i sin rapport Forutsittningar {6r en forbittrad hyres-
statistik (2018:30) lyft fram bl.a. méjligheten att utvirdera politiska
reformer, analysera bostadsmarknadens funktionssitt och erbjuda
god information till konsumenter. Nir det giller vad som bér syn-
liggoras 1 statistiken nimner Boverket dels vilket hyressittnings-
forfarande som tillimpats, dels kategori av hyresbostad (t.ex. bostad
avsedd for ildre eller studenter), men ocksd andra centrala variabler
som har betydelse for bostaden. Vid sidan av uppgift om hyra fram-
hills variablerna lige, standard, vakansgrad och kotid. Vad som ska
inkluderas i begreppet standard kan vara svért att avgora. Boverket
forordar dock att ligenhetsstandard ska bestimmas utifrdn variabler
som ger ett litet utrymme fér bedémningar som komplicerar ett
inrapporterande. Exempel pa sddana variabler ir férekomst av hiss,
balkong, bredbandsuppkoppling och om ligenheten ir férberedd for
installation av tvittmaskin.

Flera av de variabler som Boverket tar upp 1 sin rapport om for-
bittrad hyresstatistik kan i ndgon form vara aktuella att samla in till
ligenhetsregistret 1 framtiden for att ge en mer heltickande och ritt-
visande bild av aktuella hyresnivier. For att uppgiften om aktuell
hyresniva ska vara enhetlig i ligenhetsregistret bor det sdledes pa for-
hand klart framg3 vilka uppgifter det ir som ska samlas in till registret.
Hyresuppgifterna behéver vara jimférbara for att det ska vara mojligt
att framstilla statistik med tillrickligt god kvalitet. En heltickande
statistik med god kvalitet férutsitter dirfor att tillrickligt mdnga och
ritt variabler samlas in frin fastighetsigare. Samudigt ir det viktigt att
inte samla in fler uppgifter in nodvindigt. Hur detta arrangeras pd
bista sitt behover utredas vidare. Anmirkas bor dock att det redan
i1 dag finns mojlighet f6r Lantmiteriet att efter samrdd med SCB
meddela nirmare foreskrifter om innehdllet i ligenhetsregistret (4 §
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férordningen om ligenhetsregister). En mélsittning med en utveck-
lad hyresstatistik bor vara att underlaget som samlas in till ligenhets-
registret blir sd heltickande att SCB kan begrinsa sina egna enkit-
undersdkningar pd omrddet. Detta skulle bidra till storsta nytta for
inblandade myndigheter och fér fastighetsigare som inte behover
limna ifrdn sig samma information flera ginger.

Det ir limpligt att hyresuppgifterna dven fortsittningsvis samlas
in frdn fastighetsigare. Frigan om hur uppgifterna ska samlas in till
registret bor dock stillas mot den digitala utvecklingen som sker
i dag. Uppgifter kan i dag samlas in med helt nya tekniker och bér
dirfér kunna ske utan att det behover vara betungande fér den
enskilde fastighetsigaren. Inrapporteringen kan ske automatiserat
genom “maskin-till-maskinlésning”, 1 stillet for att fastighetsigaren
ska rapportera in uppgifter manuellt genom e-tjinster. Skatteverket
arbetar redan aktivt med 18sningar for inrapportering av olika upp-
gifter som sker genom maskin-till-maskin.! Skatteverket bedoms
dirfoér dven fortsittningsvis vara en limplig mottagare av hyres-
uppgifter frin fastighetsigare. Genom att insamlingen av hyresupp-
gifter utdkas och blir mer heltickande kan det ocks3 finnas ett virde
for Skatteverket att koppla inrapporterade uppgifter frin fastighets-
dgare till fastighetstaxeringen. En utvecklad maskin-till-maskinlés-
ning mojliggdr dven smidiga kontrollfunktioner av uppgifternas till-
forlitlighet. Detta kan t.ex. ske genom att uppgifter om hyra jimférs
maskinellt med de hyresuppgifter som fastighetsigare limnar till
Skatteverket 1 samband med fastighetstaxeringen.

Skatteverket bor dven fortsittningsvis hilla hyresuppgifterna till-
gingliga for Lantmiteriet som sedan fér in uppgifterna i ligenhets-
registret och tillhandahiller dem for vissa utpekade indamal, diri-
bland framstillning av statistik. SCB har tillgdng till uppgifterna i
ligenhetsregistret och dr dirfor dven fortsittningsvis den myndighet
som ir bist limpad att producera hyresstatistiken.

! Se t.ex. Skatteverkets arbete betriffande arbetsgivardeklarationer, prop. 2016/17:58.
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17.1.2 Férandringar pa langre sikt

Mot bakgrund av den snabba utvecklingen inom digitalisering finns
det risk for att l6sningar som i dag innebir en manuell informations-
insamling, t.ex. inrapportering av uppgifter genom enkla e-tjinster
eller blanketter, ir alltfor kortsiktiga. S8dan lagstiftning blir snabbt
fordldrad, iven om den utformas pd ett teknikneutralt sitt. Det finns
dirfor anledning att kort belysa vilka alternativ det finns till att samla
information i centrala register.

Ett alternativ dr att himta informationen maskinellt direkt frén
killan 1 stillet for att samla in uppgifter till ett register. Detta tanke-
sitt dr centralt for framtidens digitala infrastruktur och anvinds bl.a.
1 EU:s arbete med unionsgemensam e-férvaltning.” Férdelen med att
kunna himta information frn killan 1 stillet f6r att den himtas frén
ett centralt register dr bl.a. att risken f6r inaktuella uppgifter minskar.

Uppgift om hyra skulle dirfér framéver kunna himtas maskinellt
frn killan genom att en eller flera myndigheter skapar en plattform
som 1 sin tur ir knuten till relevanta killor f6r hyresuppgifter. Den
som soker information om aktuella hyresnivier skulle di kunna
logga in 1 en portal och pa sd vis {3 tllgdng till aktuella uppgifter
direkt frin de killor som ir kopplade till plattformen. En sddan
tinkbar l6sning kan jimfoéras med andra liknande initiativ, t.ex. 16s-
ningen Verksamt.se. Denna webbplats har samlat information och
e-tjanster frén en mingd svenska myndigheter pd en enda plats (en
portal) for att den som vill starta, driva och utveckla féretag i Sverige
enkelt ska nd aktuell information direkt frin varje killa, 1 stillet for
att behova séka upp varje myndighet separat. Ett annat exempel ir
Lantmiteriets regeringsuppdrag att skapa en digital infrastruktur for
att tillgingliggdra geografisk information (geodata) inom samhills-
byggnadsprocessen.’ Lantmiteriet arbetar med att skapa en nationell
geodataplattform dir konsumenter inom samhillsbyggnadsproces-
sen ges dtkomst till all den information som behovs; detta oavsett vem
som producerat informationen. Plattformen 6ppnade fér test och
utvirdering i januari 2021 och planeras att driftsittas i januari 2022.*

2 Se bl.a. EU:s arbetet kring Once-Only Principle (OOP) och Single Digital Gateway (SGD)
https://ec.europa.eu.

3 Uppdrag att etablera en digital infrastruktur fér tillgingliggérande av standardiserade dataset
1 samhillsbyggnadsprocessen, Fi2019/01291/SPN (delvis) Fi2020/00358/SPN.

*Se Lantmiteriets delrapport pd uppdraget den 26 januari 2021, Lantmiteriets dnr
1LM2020002393.
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17.1.3 En heltickande hyresstatistik utvecklas lampligen med
stod av centrala register

Ett praktiskt tillimpbart alternativ till centrala register innebir att
omfattande férindringar behéver ske for att en sddan ny form av
uppgiftsinhimtning ska bli verklighet. Detta alternativ bedéms dir-
for inte kunna komma till praktisk anvindning inom de nirmaste
dren. Den mest limpliga [6sningen f.n. for att 8stadkomma en hel-
tickande officiell hyresstatistik ir dirfor att bygga vidare pd 16s-
ningen att samla in hyresuppgifter till ligenhetsregistret. Detta alter-
nativ kriver minst utvecklingsarbete for att uppnd dnskat resultat.

349






18 Konsekvensbeskrivning

18.1 Inledning

I kommittéférordningen (1998:1474) finns bestimmelser om kost-
nadsberikningar och andra konsekvensbeskrivningar i betinkanden.
Utover dessa sedvanliga konsekvensbeskrivningar féljer av direk-
tiven att de kortsiktiga och lingsiktiga konsekvenserna av de forslag
som limnas ska belysas allsidigt och grundligt. Aven konsekvenser
av alternativa férslag som har 6vervigts ska belysas. I det ingdr bl.a.
att beskriva, och om méjligt kvantifiera, de samhillsekonomiska kon-
sekvenserna och sirskilt deras betydelse for hyresmarknadens funk-
tionssitt, fastighetsigare, hyresgister, de offentliga finanserna samt
fér bostadsmarknaden 1 stort. Vidare ska ocksi analyseras vilken
betydelse forslagen har fér det framtida bestindet av hyresritter, f6r
sammansittningen av bostider och boende samt hur férslagen pa-
verkar forutsittningarna i olika delar av landet.

18.2 Konsekvensanalys

18.2.1 Dagens problem och forslag till en modell med fri
hyresséattning

I direktivet framhélls att det pA minga orter ir svirt att erhdlla en
hyresligenhet, vilket begrinsar minniskors valfrihet och rérlighet och
dirmed péverkar svensk ekonomi negativt. Det dr dirfér nédvindigt
att det byggs hyresligenheter och att hyresmarknadens funktionssitt
underlittar f6r mianniskor att hitta den bostad de behéver genom ett
kontinuerligt tillskott och utbud av tillgingliga hyresligenheter.
I direktivet uttalas ocks3 att det finns brister 1 dagens ordning fér
hyressittning av nyproducerade ligenheter varfor hyressittningen
vid nyproduktion behover reformeras.
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I uppdraget ingdr att foresld en modell med fri hyressittning vid
nyproduktion. I den modell som foéreslds innefattas ligenheter som
uppférs genom nybyggnad, tillbyggnad och ombyggnad av utrymme
som inte fore firdigstillandet anvints som bostadsligenhet. I mo-
dellen ligger att en hyresvird och hyresgist fritt ska komma 6verens
om hyrans storlek nir ett hyresavtal triffas med méjlighet for hyres-
gisten att f8 hyran prévad av hyresnimnden. Hyresjustering inom
ramen for ett pdgiende hyresférhllande foreslds som regel folja KPI.
Potentiella hyresgister foreslds erhdlla en 6verblick 6ver hyresnivin
bland liknande ligenheter genom fastighetsigares skyldighet att lim-
na uppgift om hyra till Skatteverket. Dessa uppgifter ska offentlig-
goras genom att de fors in 1 ligenhetsregistret.

Forslagets betydelse f6r nybyggnation av hyresritter

Fler nyproducerade hyresritter enligt medlemmar i Sveriges
Allménnytta och Fastighetsigarna Sverige

For att erhdlla en indikation pd effekterna pd nyproduktion av hyres-
bostider med fri hyressittning (oaktat modell) har uppdragits &t
Sveriges Allminnytta och Fastighetsigarna Sverige att bland sina med-
lemmar underséka hur produktionen av hyresbostider kan komma att
forindras med ny lagstiftning om fri hyressittning vid nyproduk-
tion. Undersékningarna genomférdes under senare delen av dr 2020
och innefattade tillskapande av nyproducerade hyresritter genom
nybyggnad och ombyggnad eller tillbyggnad. Viss grad av osikerhet
finns 1 det samlade resultatet bl.a. genom att ndgra medlemmar har
svarat 1 bdda undersokningarna. Av de bida enkiternas svar framgar
inte heller vilka 6verviganden som har gjorts 1 friga om marktillgdng
eller piverkan pd konkurrensen eller férindrade materialkostnader.

Undersékningen som avsig Sveriges Allminnyttas medlemmar
besvarades av 45 procent av medlemmarna. De svarande angav att de
planerar att bygga cirka 6 200 nya ligenheter per ir inom fem r med
nuvarande regelverk. Var i landet ligenheterna planeras att uppforas
framgdr inte. De f6retag som uppgav att de skulle kunna bygga mer
dterfanns frimst i sédra Sverige. Under &r 2019 firdigstilldes genom
nybyggnad cirka 24 500 bostadsligenheter med hyresritt som upp-
latelseform. I jimforelse med det kan antas att de svarande stdr for
cirka 25 procent av potentiell produktion.

352



SOU 2021:50 Konsekvensbeskrivning

De svarande bedémde att fri hyressittning skulle skapa mojlighet
att 1 vissa delar av landet bygga ytterligare cirka 800 bostadsligen-
heter per ir inom en femdrsperiod. Jimfért med den planerade pro-
duktionen motsvarar det en potentiell 6kning upp mot 13 procent
per ar.

De svarande bedoémde vidare att fri hyressittning dven vid till-
byggnad och konvertering skulle skapa mojlighet att bygga ytter-
ligare cirka 280 ligenheter per &r inom en femdrsperiod.

Undersékningen som avsdg Fastighetsidgarna Sveriges medlem-
mar besvarades av 15 procent av medlemmarna. De svarande angav
att de planerar att bygga cirka 16 000 hyresligenheter per dr inom
fem &r med nuvarande regelverk. Var i landet ligenheterna planeras
att uppforas framgdr inte. I férhéllande till de hyresligenheter som
firdigstilldes genom nybyggnad &r 2019 kan antas att de svarande
stdr for cirka 67 procent av potentiell produktion.

De svarande bedémde att fri hyressittning skulle skapa méjlighet
att bygga ytterligare cirka 7 800 hyresligenheter per ir inom en fem-
drsperiod, vilket motsvarar en potentiell 6kning upp mot 55 procent
per dr.

De svarande bedémde vidare att fri hyressittning dven vid till-
byggnad och konvertering skulle skapa méjlighet att bygga ytter-
ligare cirka 2 200 hyresligenheter per ir inom en femérsperiod.

Forutsitimingar for ett utbud som svarar mot behoven

Svaren frdn medlemmarna hos Sveriges Allminnytta och Fastighets-
dgarna Sverige innebir en tinkbar 6kning med drygt 8 600 nya hyres-
ritter genom nybyggnation samt ytterligare nistan 2 500 nya hyres-
ritter genom ombyggnation per dr. Sammantaget motsvarar det
drygt 11 000 hyresligenheter per &r inom en femdrsperiod.

Under ar 2019 firdigstilldes cirka 56 000 bostider genom ny-
byggnation. Av dessa uppfordes cirka 24 500 med hyresritt som
uppldtelseform. Samma &r tillskapades ytterligare nistan 3 200 bo-
stider genom ombyggnation, varav cirka 2 200 med hyresritt som
uppldtelseform. Boverket har uppskattat att det behovs ett nettotill-
skott pd 64 000 bostider per &r under dren 2018-2027, varav om-
kring tre fjirdedelar av behovet finns i storstadsregionerna. Under
&r 2019 firdigstilldes nistan 59 000 ligenheter, vilket motsvarar cirka
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92 procent av det &rliga beriknade behovet. Det beriknade under-
skottet 1 produktionen f6r &r 2019 kan ha uppgitt till cirka 5 000 bo-
stider.

Realiseras det antal nyproducerade hyresligenheter som redo-
visats av medlemmar i Sverige Allminnytta och Fastighetsigarna
Sverige kan det komma att leda till en 6verproduktion pa bostads-
marknaden. Det framstir som osannolikt att en sddan utveckling
realiseras. Givet marknadens krafter ir det rimligt att anta att mark-
naden och produktionen pi ling sikt anpassas efter behoven och
sedermera ocksd beaktar eventuella ackumulerade bostadsunder-
skott. En modell med fri hyressittning vid nyproduktion torde inte
forindra fastighetsbolagens hyresintikter 1 vare sig hojande eller
sinkande riktning.

I en anpassning av behoven ligger ocksd att beakta upplitelse-
form. Ar 2019 uppgick andelen firdigstillda nybyggda hyresritter
till 44 procent i férhillande till det totala antalet firdigstillda ligen-
heter i nybyggda hus. Det ir en hogre andel jimfoért med genom-
snittligt utfall for de senaste 30 dren. Av SCB:s uppgifter om firdig-
stillda ligenheter 1 nybyggda hus efter hustyp, upplitelseform och
ir framgdr att andelen hyresritter 1 genomsnitt uppgitt till 42 pro-
cent under dren 1991-2019. Hogst andel hyresritter firdigstilldes
4r 1995 d4 andelen uppgick till 68 procent, vilket motsvarade knappt
8 600 hyresritter. Det ir betydligt firre antal hyresritter jimfért
med antalet hyresritter som firdigstilldes i nybyggda hus &r 2019.

Hyresreglering ir en av flera faktorer som kan antas ha betydelse
for bostadsbyggande och produktion av hyresligenheter. I Boverkets
bostadsmarknadsenkit fér &r 2019' undersoktes vilka faktorer som
begrinsar bostadsbyggandet. Hyresreglering var inte ett férutbestimt
alternativ f6r bedémning av begrinsat bostadsbyggande, diremot
fanns utrymme for att ange Annan orsak”. Ingen kommun angav
hyresreglering som annan orsak. Den faktor som flest kommuner
angav som en begrinsande faktor f6r bostadsbyggandet var héga pro-
duktionskostnader. Den modell med fri hyressittning som foreslas
innehller inget uttalat element som sinker produktionskostnaderna.
Diremot frikopplas nivén pa hyran frin produktionskostnaden, vilket

! Bostadsmarknadsenkit f6r &r 2020 finns tillginglig. Eftersom férutsittningarna pa bostads-
marknaden huvudsakligen, genom statistik, r hinférliga till &ren 2019 och tidigare refereras
till enkiten f6r &r 2019.
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gor att incitamenten att sinka produktionskostnaderna kan komma
att 6ka 1 jimforelse med regelverket for presumtionshyresmodellen.

Den modell med fri hyressittning som foreslds kan siledes bidra
till att skapa férutsittningar f6r en produktion som svarar mot beho-
ven och ocks3 till en storre spridning av utbudet med hinsyn till vad
hyresgister efterfrigar. Mot bakgrund av att bostadsbyggandet ir
beroende av en mingd faktorer utdver olika modeller fér hyressittning
ir det inte mojligt att nirmare ange vilket tillskott till nyproduktionen
av hyresritter som regler om fri hyressittning vid nyproduktion kan
leda till eller reglernas betydelse f6r det framtida bestindet av hyres-
ritter 1 olika delar av landet. Det kan dock pd goda grunder antas att
tillskottet av hyresritter inte kommer att bli obetydligt och d3 tro-
ligen frimst i1 de omrdden dir bostadsbristen ir stérst eller dir en
markant tillvixt kan férvintas, t.ex. genom att storre industrier
etablerar sig p4 orten.

Potential for fler hyresritter genom att den nya lagen foreslis omfatta
ombyggnationer

Den omstindigheten att tillimpningsomradet féreslis omfatta ligen-
heter som tillkommit genom en ombyggnad av utrymme som inte till
ndgon del fore firdigstillandet anvints som bostadsligenhet bedoms
skapa forutsittningar for fler tillgingliga hyresbostider. Enligt med-
lemmar 1 Sveriges Allminnytta och Fastighetsigarna Sverige skulle
den potentiella 8kningen kunna uppg3 till cirka 2 500 bostider per ar.

Det kan inte uteslutas att en viss 6verskattning ligger i detta.
Boverket har nirmare utrett férutsittningarna fér omvandlingar.
I Boverkets rapport om Forutsittningar f6r omvandling av lokaler
till bostider (Rapport 2021:3) framhalls att det finns svérigheter att
vid en viss given hyra se en omvandling av tidigare lokal till bostad
som lénsam och att det till och med kan vara mer ekonomiskt gynn-
samt att hyra ut lokalen till en visentligt ligre hyra dn att omvandla
den till en bostad. Boverket framhéller vidare att det kan vara svirt
att over huvud taget “rikna hem” en enstaka lokalomvandling till
bostad. Vid stérre volymer omfattande tiotals nya bostider beddmer
Boverket att kalkylerna kan g thop med det hyressittningssystem
som finns tillgingligt. Den stora risken med ett omvandlingsprojekt
framhills vara kring vad som doljer sig 1 ett ombyggnadsprojekt.
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Mot bakgrund av detta stiller sig Boverket tveksamt till om hyres-
sittningssystemet 1 sig utgor ett hinder.

Med fri hyressittning kan dock incitamentet f6r ombyggnad eller
tillbyggnad av hyresritter 6ka. Det kan vara en betydande faktor fér
tillskapande av bostider och hyresritter 1 de delar av landet dir det
redan ir tittbebyggt och dir det inte ir mojligt att bygga helt nya
hus 1 nigon stérre utstrickning. Mot bakgrund av att ombygg-
nationer ir beroende av en mingd faktorer utéver modell for att
bestimma hyra ir det inte mgjligt att nirmare ange vilket tillskott
det kan leda till eller vilken betydelse det kan ha fér bestdndet och
sammansittningen av bostider och boende. Det kan antas att den
fria hyressittningen kan komma att vara av betydelse frimst i titt-
bebyggda omriden och vid stérre omvandlingsprojekt.

Forslagets betydelse for bestimmande av hyra
Fler modeller att tillimpa vid bestimmande av hyra

I och med att en ny lag om fri hyressittning vid nyproduktion
foreslds kommer det att finnas ytterligare ett sitt att bestimma hyra
1 nyproducerade ligenheter. Det kan leda till att regelverket for att
bestimma hyra upplevs som in mer komplext samtidigt som det
finns fordelar med flera mojligheter att bestimma hyra. Det senare
kan ses som positivt fér hyresmarknadens funktionssitt, hyres-
virdar och hyresgister.

Det ir rimligt att anta att hyran i nyproducerade ligenheter fort-
satt kommer att bestimmas utifrdn olika modeller och att fordel-
ningen kommer se olika ut i olika delar av landet. Den omstindig-
heten gor det rimligt att anta att enbart en del av de ligenheter som
fardigstills genom nyproduktion kommer att tillimpa det nya regel-
verket. Uppgifter frdn SCB avseende dren 2018 och 2019 visar att
hur hyran bestims 1 nybyggda hyresligenheter i flerbostadshus vari-
erar over landet. I riket som helhet ir presumtionshyra exkl. inve-
steringsstdd vanligast (32 procent). Direfter kommer ligenheter med
presumtionshyra dir investeringsstdd beviljats (25 procent), bruks-
virdeshyra (23 procent) och egensatt hyra (20 procent). Regionala
variationer férekommer dock varpd det r rimligt att anta att tillimp-
ningen av fri hyressittning kommer att variera i landet.
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En fordel som lyfts med presumtionshyresmodellen ir att den
sikerstiller en god férutsebarhet om den ursprungliga hyran fér
hyresvirden och for hyresgisten under presumtionstiden. I detta
ligger en viss form av sikerhet om beriknade hyresintikter, vilket
kan ha en positiv inverkan pd incitamentet att forvalta och bygga
hyresritter. P4 en svagare, vikande eller mer osiker bostadshyres-
marknad kan det bidra till att skapa férutsittningar for ett utbud av
nyproducerade hyresligenheter som svarar mot behov och férut-
sittningar 1 olika delar av landet.

Det kan antas att hyresligenheter med egensatt hyra, men kanske
ocksd ligenheter med presumtionshyra exkl. investeringsstod, kan
komma att minska till férdel for hyresligenheter dir den fria hyres-
sittningen kommer att tillimpas.

Fria hyror for nyproducerade ligenheter har troligen liten effekt pd

hyresnivdn i mindre och medelstora kommuner

Evidens har pd uppdrag av Sveriges Allminnytta analyserat effek-
terna pd hyresnivier vid fri hyressittning i nyproduktion.” Sveriges
Allminnytta har delgett utredningen den framtagna rapporten.

Analysen genomférdes under hésten 2020 och omfattar 59 kom-
muner av olika storlekar och 1 olika delar av landet. Urvalet av kom-
muner gjordes av Sveriges Allminnytta for att spegla olika lokala
marknadsvillkor. T rapporten konstateras att urvalet av kommuner
speglar de skilda marknadsvillkoren i olika delar av landet vil. Urvalet
omfattar kommuner i samtliga lin samt kommuner med hég bostads-
efterfrigan och kommuner med relativt 18g bostadsefterfrdgan. Ur-
valet omfattar dock inte kommuner med mycket hog bostadsefter-
frégan i storstadsregionernas mer centrala delar.

Analysen tar sin utgdngspunkt i att boendekostnaden fér en
bostadsritt i&r densamma som f6r en likvirdig hyresritt med fri hyres-
sittning pd samma marknad. Skattningen utgdr frin marknaden for
bostadsritter dir transaktionerna sker till marknadspriser. Berik-
ningarna ansluter till den metod som tillimpats 1 andra studier som
beriknat hyror under friare hyressittning och ir inte begrinsad till
hyressittningen vid nyproduktion.

? https://www.sverigesallmannytta.se/ny-rapport-visar-att-fria-hyror-far-liten-effekt-pa-
byggandet-utanfor-storstaderna/.
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Slutsatserna frdn Evidens analys dr att hyresintikterna i praktiken
inte blir hogre 1 de kommuner som analyserats in de nuvarande
nyproduktionshyrorna och att hushillens betalningsvilja ligger 1 dag
nira de faktiskt observerade nyproduktionshyrorna. Fér att validera
resultaten genomférde Evidens ett antal intervjuer med féretridare
for sex allminnyttiga bostadsféretag. Det samlade intrycket frin
intervjuerna var att nyproduktionshyrorna redan i nuliget ligger i
nivd med den fria hyresnivan.

Det kan siledes antas att hyrorna inte visentligt kommer att
piverkas i stora delar av landet. Den omstindigheten att urvalet inte
omfattar kommuner med mycket hog efterfrigan 1 storstads-
regionernas mer centrala delar medfér att en annan utveckling inte
kan uteslutas 1 dessa delar av landet.

18.2.2 Offentligfinansiella effekter

Fastighetsavgift utgdr bl.a. for fastigheter som betecknas som sma-
husenhet, igarhusenhet och hyreshusenhet. Kommunal fastig-
hetsavgift utgdr for bostadsdelen. Fér en lokaldel med tillhérande
tomtmark utgdr statlig fastighetsskatt baserad pa taxeringsvirdet.

Bostider uppldtna med hyresritt finns frimst 1 fastigheter taxe-
rade som hyreshus, men dven i smihus och dgarligenheter. For en
byggnad som innehdller bostider och som har virdedr 2012 och
senare utgdr ingen fastighetsavgift de forsta 15 dren.

Eftersom det inte utgdr fastighetsavgift under de 15 férsta dren
for en fastighet med bostider med virdedr 2012 och senare bedéms
intikterna frin fastighetsavgiften inte pdverkas av utredningens
forslag inom de nirmaste dren.

I de fall lokaler byggs om till bostider kan diremot intikterna
frén den statliga fastighetsskatten komma att minska. Under &r 2019
uppgick nettotillskottet av ligenheter i ombyggda flerbostadshus till
3 155 ligenheter, varav merparten uppférdes som hyresritter (2 183).
Modellen med fri hyressittning kan komma att leda tll att nettotill-
skottet av ombyggda ligenheter dkar och siledes minskar intikterna
frén den statliga fastighetsskatten. Effekterna bedéms vara smé och
inte mojliga att kvantifiera.

Hogre hyror, genom fri hyressittning, kan kriva ckade utbe-
talningar ur socialférsikringssystemen, i form av bostadsbidrag och
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bostadstilligg. Hogre hyror skulle samtidigt ¢ka fastighetsigarens
intikter och leda till 6kade vinster i fastighetsférvaltande féretag och
dirmed 6kade betalningar av inkomstskatt. Hyresnivierna i nypro-
ducerade hyresligenheter paverkas troligen i mindre utstrickning i
storre delarna av landet och den sammantagna offentligfinansiella
effekten av utredningens forslag bedéms vara marginell.

18.2.3 Effekter for foretag

Fastighetsbolag och fastighetsforvaltare utgér cirka 8 procent av
samtliga niringsgrenar i1 Sverige. Av SCB:s uppgifter om foretag efter
niringsgren fanns det r 2019 100 888 fastighetsbolag och fastighets-
frvaltare. Ar 2020 uppgick antalet till 104 535. Merparten av dessa
utgors av féretag med noll anstillda (87 procent). Féretag med 1-4 an-
stillda utgdr 11 procent. Resterande 4 procent utgédrs av féretag med
5-500+ anstillda.

Av SCB:s uppgifter om firdigstillda ligenheter i nybyggda hus
for ar 2019 framgar att 43 procent av ligenheterna firdigstilldes av
kooperativa dgare, 41 procent av 6vriga enskilda dgare, 16 procent av
allminnyttiga bostadsforetag och 1 procent av stat, landsting och
kommuner. Det saknas nirmare uppgift om vilka féretag som firdig-
stillt ligenheter, vilket begrinsar mojligheterna att nirmare bedéma
omfattningen pd dem som direkt berérs av forslaget.

For de foretag som berdrs bedoms forslaget skapa forutsite-
ningar f6r 6kad flexibilitet att producera och tillhandahilla ett vari-
erat utbud av hyresligenheter, t.ex. vad giller storlek och standard.

Ett system som bygger pd jimférelse med liknande ligenheter
(tariff) skulle kunna konstrueras pd s8 sitt att fastighetsigare, orga-
nisation av hyresgister och berérd kommun tillsammans bestimmer
nivderna f6r hyresjusteringar pd en viss ort. En sddan ordning skulle
féra med sig inte obetydliga kostnader for samtliga aktorer. Vid
oenighet skulle en tvistelosningsmekanism behéva involveras, vilket
skulle leda till ytterligare kostnader.

Ett indexbaserat system for hyresjusteringar bedéms diremot
inte medféra nimnvirda kostnader for fastighetsigarna eller andra
aktorer. Att som huvudregel anvinda KPI f6r hyresjusteringar kan
gora hyresutvecklingen f6r sdvil hyresvird som hyresgist mer forut-
sebar. En risk 1 detta dr dock att anvindningen av KPI som métt
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over- eller underkompenserar hyresvirden. Risken for att fastighets-
dgare pd vissa marknader pd lingre sikt underkompenseras kan
exempelvis leda till svirigheter att underhilla fastigheterna. Samtidigt
finns en risk att inflyttningshyran sitts hogre f6r att kompensera for
framtida drift- och underhillskostnader. En sidan utvecklig torde
begrinsas genom mojligheten att {4 hyran justerad i férhillande till
hyran f6r liknande ligenheterna under pigiende hyresférhdllande.

Fastighetsigare kommer, genom skyldigheten att limna uppgift om
hyra till Skatteverket avseende bostadsligenheter som omfattas av lagen
om fri hyressittning vid nyproduktion, f3 ytterligare en forpliktelse
utéver de som giller redan 1dag enligt lagen om ligenhetsregister.
Skyldigheten att limna uppgift om hyra bedéms leda till ett visst och
initialt merarbete men inga effekter av betydelse f6r arbetsforutsitt-
ningar med avseende pd tidsdtging och administrativa kostnader.

Den samlade bedémningen ir att foreslagna regler om fri hyres-
sittning torde skapa 6kade foérutsittningar for fastighetsigare att 1
olika delar av landet investera 1 nya hyresligenheter och férvalta dem.
Genom fler modeller att tillimpa vid hyressittning skapas ocks3 fler
mojligheter att bestimma hyra, vilken kan vara av stérre eller mindre
betydelse for aktorer i olika delar av landet.

18.2.4 Samhallsekonomiska effekter

En vil fungerande bostadsmarknad ir en av flera centrala forutsitt-
ningar f6r en konkurrenskraftig ekonomi med tillvixt och 6kat vil-
stdnd. Att bostadsmarknaden fungerar och att det finns tillging till
en hyresmarknad ir centralt {6r en funktionell arbetsmarknad och
for féormagan att tillgingliggéra och mota behoven av arbetskraft.
For individen utgér bostaden en fast punkt i tillvaron och tillgodoser
ett viktigt behov i vardagslivet.

En férutsittning for en god samhillsutveckling ir att det finns till-
ging till bostider. Hyressittning ir en av flera faktorer som kan ha
betydelse f6r bostadsbyggande och nyproduktion av hyresligenheter.
Tidigare utredningar har framhillit att hyressittningen inte fore-
faller vara den avgérande faktorn vid beslut om att producera hyres-
bostider eller inte. Det innebir ocks3 att fler faktorer in modell for
bestimmande av hyra har betydelse f6r sammansittningen av bo-
stider och boende. Att inféra en friare reglering kan bidra till att
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incitamentet att bygga hyresligenheter okar och leda till ett okat
utbud av hyresritter och ett utbud som svarar mot behoven. Med en
prisbildning som anpassas efter utbud och efterfrigan skapas ocksd
forutsittningar for en bittre resursallokering.

Sedan 1990-talet och framat har nyproducerade hyresligenheter i
genomsnitt utgjort 0,3 procent av det totala bostadsbestindet. Efter-
som nyproducerade hyresligenheter stdr for en liten del i forhillande
till det totala bostadsbestdndet bedoms de samhillsekonomiska effek-
terna av forslaget inom de nirmaste dren vara sma och inte mojliga att
kvantifiera.

18.2.5 Effekter for kommuner

Ett betydande tillskott till nyproduktionen av hyresritter kan kom-
ma att pdverka kommunerna genom ett 6kat irendeinfléde av
exempelvis lovansékningar. Mot bakgrund av att bostadsbyggandet
ir beroende av en mingd faktorer utdver olika modeller for hyres-
sittning ir det inte mojligt att nirmare ange 1 vilken omfattning
kommunerna kommer att pdverkas. Det kan dock pd goda grunder
antas att drendeinfldet blir markbart frimst i de omraden dir bostads-
bristen ir stérst. Dock kan det antas att marktillgingen ir begrinsad 1
dessa omriden.

Ett betydande tillskott till nyproduktionen av hyresritter kan
komma att pdverka volymerna i termer av antalet hushill och dess
sammansittning i berérda kommuner. Nyproduktionen av hyres-
ritter stdr for en liten del av den totala bostadsbestindet och effek-
terna f6r kommuner bedéms bli marginella.

18.2.6 Ovriga konsekvenser

Forslaget bedoms inte ha ndgon betydelse for brottslighet eller for
det brottsforebyggande arbetet och offentlig service 1 olika delar av
landet. Forslaget bedéms inte heller paverka jimstilldhet mellan
kvinnor och min eller ha nigra effekter som pdverkar méjligheterna
att nd de integrationspolitiska mélen.

Ett ullskott till nyproduktionen av hyresritter kan medféra en
okad efterfrigan pa byggtjinster och sdledes bidra till en 6kad pro-
duktion och sysselsittning 1 byggsektorn. En sidan utveckling blir
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troligen sirskilt pitaglig 1 omrdden dir bostadsbristen dr som stérst
och dir tillskottet till nyproduktionen av hyresritter kan bli som mest
betydande. Att lingsiktig uppritthdlla kompetensen inom bygg-
sektorn kan bli av sirskild betydelse 1 sammanhanget.

Av SCB:s uppgifter om sysselsittning framgdr att drygt
327 000 personer var anstillda inom byggindustrin &r 2019. Ar 2020
uppgick antalet anstillda till nistan 331 000. Antalet anstillda har
okat de senaste fem &ren. I férhillande till samtliga niringsgrenar upp-
gick andelen anstillda 1 byggindustrin ull cirka 9,3 procent &r 2015.
Ar 2020 var motsvarande andel cirka 10,2 procent.

Mot bakgrund av att bostadsbyggandet ir beroende av en mingd
faktorer utéver modell for hyressittning ir det inte méjligt att nir-
mare ange 1 vilken omfattningen sysselsittningen inom byggindustrin
kan paverkas. Det kan konstateras att sysselsittningen kan komma att
oka inom en sektor som redan sedan ndgra ar tillbaka har haft en
okad efterfrdgan pa arbetskraft.

Konsekvenser for hyresgister

Att infora en friare reglering av hyressittningen kan skapa férut-
sittningar for ett utbud av hyresritter som svarar mot behoven och
som efterfrigas av potentiella hyresgister. Foreslagna regler om fri
hyressittning torde skapa 6kade férutsittningar for fastighetsigare
att i olika delar av landet investera 1 nya hyresligenheter och forvalta
dem, vilket ir positivt {or de personer som ska bo i de aktuella ligen-
heterna. Foreslagna regler bedoms ocksd skapa férutsittningar f6r
okad flexibilitet att producera och tillhandahilla ett varierat och efter-
frigat utbud av hyresligenheter, vilket kan komma att pdverka sam-
mansittningen av bostider och boende 1 olika bostadsomriden.

Det finns anledning att anta att forstagdngshyran i nybyggda ligen-
heter inte visentligt kommer att dverskrida nuvarande hyresnivé for
nyproducerade ligenheter i de flesta delar av landet. I de delar av
landet dir det finns en mycket hoég bostadsefterfrigan kan en annan
utveckling inte uteslutas.

Med férslaget foljer att hyresvird och hyresgist fritt ska komma
dverens om hyrans storlek nir ett hyresavtal triffas. Den omstindig-
heten att systemet foreslds utgd frin individuella hyresavtal bedéms
inte forsimra skyddet for hyresgister mot opdkallat hoga hyror.
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Diremot forutsitts hyresgisten forse sig med information om hyres-
nivin och det kan inte uteslutas att ett sddant férfarande upplevs mer
osdkert initialt, eftersom informationen kan antas vara begrinsad.
Genom att fastighetsigare 8liggs att gora relevant information om
hyresliget tillgingligt bedoms hyresgisten pa s vis kunna {3 en dver-
blick 6ver hyresnivan for liknande ligenheter och siledes en mojlighet
att reagera mot opdkallat héga hyror. Méjligheten for hyresgisten
att begira en prévning vid hyresnimnden av den 6verenskomna
hyran kan antas bidra till att hyresvirden inte begir en hogre hyra in
vad hyran f6r liknande ligenheter p orten svarar mot.

Ett indexbaserat system f6r hyresjusteringar bedéms vidare vara
det alternativ som blir mest hyresgistvinligt 1 jimforelse med ett
system grundat pd jimforbara ligenheter. Ett indexbaserat system
bedéms gora hyresutvecklingen mer férutsebar fér hyresgister och
hyresvirdar. Begir hyresvirden en hyreshdjning som inte grundar
sig pd index har denne att redogéra for hyresgisten vilka dndrade
forhdllanden som héjningen grundar sig pd. Hirigenom fir hyres-
gisten en mojlighet att — tillsammans med uppgifterna om hyres-
nivin for liknande ligenheter — beddma om hyresvirdens begiran ir
motiverad eller inte. Anser hyresgisten att s3 inte ir fallet har denne
att bestrida hyreshojningen. Hyresvirden har d& att vinda sig ll
hyresnimnden {6r att £ hyran provad.

Konsekvenser for intresseorganisationer
pa bostadshyresmarknaden

Intresseorganisationerna pa bostadshyresmarknaden bedéms paver-
kas genom ett skiftat fokus till individuella hyresavtal som inte
fordrar kollektiva férhandlingar. Fér organisationer av hyresgister
torde skiftet innebira en 6kad efterfrigan frin hyresgister angdende
bitride 1 de enskilda hyrestérhandlingarna.

18.2.7 Effekter fér Lantméteriet, Statistiska centralbyran,
Skatteverket samt hyresnamnderna och Svea hovratt

Forslaget om att hyresuppgifter ska samlas in och tillgingliggoras
1 ligenhetsregistret kommer att ge upphov till 6kade kostnader for
Skatteverket och Lantmiteriet, framfér allt nir det giller system-
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utveckling. Kostnaderna féreslds finansieras inom ramen fér kom-
mande reformutrymme. Skatteverket har uppskattat att kostnaderna
for att inhimta hyresuppgifter och tillhandah&lla uppgifterna till Lant-
miteriet uppgdr till omkring 10-15 miljoner kronor engdngsvis och
till omkring 2-3 miljoner kronor drligen. Lantmiteriet har uppskattat
att kostnaderna for att himta, lagra och tillhandahélla dessa hyresupp-
gifter uppgir till 10~18 miljoner kronor engdngsvis och till 2—4 mil-
joner kronor &rligen. Samverkanslésningen mellan Lantmiteriet och
Skatteverket kommer sdledes initialt att innebira kostnader for bida
myndigheterna. Den drliga forvaltningskostnaden fér myndigheterna
bestdr frimst av kostnader for systemforvaltning och drift, men dven
kostnader for utbildning och informationsinsatser. Skatteverket har
uppskattat att det kommer att ta omkring ett &r att utveckla myndig-
hetens system och {8 de nya tjinsterna i produktion frin att beslut
har fattats. Skatteverkets kostnad for detta ir inridknat 1 de belopp
som anges ovan.

Forslaget om att mojliggora direktdtkomst till uppgifterna i ligen-
hetsregistret kommer att innebira effektivitetsvinster {6r flera berérda,
inte minst de inblandade myndigheterna. Direktdtkomst innebir regel-
missigt effektivitetsvinster f6r den myndighet som ges tillgdng till
uppgifterna pd detta sitt, eftersom handliggande tjinstemin inte
behover begira ut de uppgifter som behévs f6r beddmningen av ett
enskilt drende frin den utlimnande myndigheten; tjinstemannen
kan sjilv soka den information som krivs i den utlimnande myn-
dighetens personuppgiftssamling. Som exempel kan nimnas att Skatte-
verket 1 sin forfattningsreglerade verksamhet avseende folkbokféring
och fastighetstaxering gor effektivitetsvinster genom méjligheten till
direktitkomst. Aven for Lantmiteriet, i egenskap av utlimnande
myndighet, kan direktdtkomst innebira férdelar, om resurser annars
skulle ha avsatts f6r att hantera de forfrigningar om utlimnande som
kommer in frin andra myndigheter.

SCB ir en av de utpekade aktdrer som enligt férslaget fir medges
direktitkomst till ligenhetsregistrets alla uppgifter. Detta kommer
att leda till effektivitetsvinster f6r myndigheten 1 dess framtagande
av statistiska analyser. P4 sikt kan ett mer heltickande underlag av
hyresuppgifter i ligenhetsregistret dven innebira kostnadsbespa-
ringar, om SCB kan begrinsa sina egna enkitundersdkningar pd
omridet.
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En offentlig hyresstatistik ir till nytta f6r sdvil enskilda som det
offentliga. Mot bakgrund av den nytta som inblandade offentliga
aktdrer kommer att ha av ett fullt utbyggt system med tillgdng till
aktuella uppgifter framstar det som naturligt att myndigheterna i sin
respektive budget tillskjuts de medel som krivs. Att l3ta t.ex. fastig-
hetsigarna finansiera uppbyggnad och drift av aktuellt register synes
mindre vil motiverat.

Forslaget om att hyresnimnden som forsta instans ska préva en
tvist om hyra enligt lagen om fri hyressittning vid nyproduktion kan
medfora visst 6kat drendeinfldde till hyresnimnderna. Tvisten kom-
mer 1 allminhet att gilla hyran {6r en viss ligenhet. Vid strandade
kollektiva férhandlingar omfattar tvisten inte sillan flera hundra ligen-
heter, vilket medfér omfattande administration f6r hyresnimnderna;
inte minst uppstir ofta en komplicerad delgivningsproblematik. Detta
med{or 1 sin tur att handliggningen av ett drende kan dra ut pa tiden,
ibland flera ir. Tvister som uppkommer 1 anledning av den féreslagna
modellen kan sdledes pd goda grunder antas komma att avgéras pd
avsevirt kortare tid dn 1 dag. Dirull kommer att utgingspunkten vid
hyresnimndens prévning enligt den nya modellen ir att besiktning
som huvudregel inte ska férekomma, vilket ocksd bidrar tll ett
snabbare avgorande. Sammanfattningsvis kommer detta att leda till
att hyresnimndernas genomstrémningstider kommer att minska.

Ett beslut av hyresnimnden féreslds 8 6verklagas och tas upp av
Svea hovritt dir varje part ska svara fér sin rittegdngskostnad. Det
kan antas att méltillstrémningen till hovritten kommer att paverkas
endast marginellt. De positiva effekter som lyfts fram 1 friga om hyres-
nimndernas prévning gor sig ocksg gillande f6r hovritten. Siledes kan
antas att méilen 1 hovritten om hyressittning kommer att kunna
avgoras snabbare in i dag.
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19  Forfattningskommentar

19.1 Forslaget till lag (2022:000) om fri
hyressattning vid nyproduktion

Lagens tillimpningsomride

1§ Denna lag giller hyresavtal som avses 1 12 kap. 1 § jordabalken,
genom vilken ndgon uppldter en bostadsligenbet i nyproduktion, om
uppldtelsen sker i ndringsverksambet och hyresavtalet innebdller ett
villkor om att denna lag ska tillimpas. Vid upplatelse av sddan ligenbet
i andra hand géller lagen dven om den upplitelsen inte sker i nérings-
verksambet. Lagen giller inte en ligenhet som omfattas av en forhand-
lingsordning enligt hyresforhandlingslagen (1978:304) eller upplatelse
av lagenbet for fritidsindamal.

I denna lag avses med nyproduktion en ligenhet som har firdig-
stillts den 1 juli 2022 eller senare. Den fdr inte ha bildats av utrymme
som omedelbart fore fardigstillandet till ndgon del anvints som bostads-
lagenbet.

Bestimmelserna i 12 kap. jordabalken giller, om inte ndgot annat
foreskrivs i denna lag.

I paragrafen behandlas lagens tillimpningsomride och férhillandet
till 12 kap. JB. Overvigandena finns i avsnitt 7.2.

Enligt forsta stycket forsta meningen giller lagen sddant hyresavtal
som avses 1 12 kap. 1 §JB. Det innebir bl.a. att grinsdragningen
112 kap. 1§ andra stycket JB mot arrendeavtal och tjinsteavtal fir
genomslag pd tillimpningsomrddet. Med bostadsligenhet avses li-
genhet som uppldtits for att helt eller till en inte ovisentlig del an-
vindas som bostad (se 12 kap. 1§ tredje stycket JB). Frigor om
grinsdragning och definitioner bedéms pd samma sitt som enligt
12 kap. 1 § JB.
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Lagen giller endast om uppldtelsen sker 1 niringsverksambhet, se
dock undantaget i andra meningen frin detta krav nir det giller vidare-
upplitelser. Den som upplater ligenheter 1 sddan omfattning att han
eller hon anses som hyresvird enligt 1 § andra stycket hyresférhand-
lingslagen (1978:304, HFL), fir anses gora det i niringsverksamhet.

For att lagen ska gilla krivs ocksd att hyresavtalet innehiller ett
villkor om att lagen ska tillimpas. Aven ett muntligt hyresavtal ir
giltigt. Sedvanliga principer om tolkning och utfyllning av avtal fir
vid tvist avgora frigan om hyresavtalet fir anses innehalla ett sddant
villkor.

Frén tillimpningsomradet utesluts enligt tredje meningen en ligen-
het som omfattas av en férhandlingsordning enligt hyresférhand-
lingslagen. Det innebir att lagen kan tillimpas pd en ligenhet dir
forhandlingsklausulen har slopats enligt 3 § andra eller tredje stycket
HFL, forutsatt att $vriga krav i1 § forevarande lag dr uppfyllda. For
en ligenhet som har bildats vid ombyggnad av hus eller tillbyggnad
av hus finns sirskild reglering 1 3 § fjirde stycket HFL. Enligt den
bestimmelsen ska den férhandlingsordning som giller fér samtliga
ligenheter 1 huset inte gilla f6r ligenheten, om lagen om fri hyres-
sittning vid nyproduktion ir tillimplig pd hyresavtalet. Hyresvirden
kan dirmed for sddana nyproducerade ligenheter bestimma att sist
nimnda lag ska tillimpas, forutsatt att hyresavtalet innehéller ett
sidant villkor och 6vriga krav enligt 1 § dr uppfyllda. Frigan huru-
vida en ligenhet omfattas av en férhandlingsordning ska avgéras
enligt hyrestérhandlingslagens bestimmelser.

Lagen giller inte heller upplételse av ligenhet for fritidsindamal.
Grinsdragningen ska gdras pd samma sitt som enligt 12 kap. 9 §
andra stycket 1, 35 § andra stycket 5, 45 § forsta stycket 2 och 53 §
forsta stycket 1 JB. Det avgdrande ir uppldtelsens indamal. Bestim-
melserna i 12 kap. JB ska dirmed tillimpas pa upplitelse av ligenhet
for fritidsindamal.

Landra stycket finns en definition av begreppet nyproduktion.
Enligt forsta meningen ska ligenheten ha firdigstillts den 1 juli 2022
eller senare. Med firdigstilld avses enligt lagen den dag som bygg-
nadsnimnden har gett ett slutbesked enligt 10 kap. 34-36 §§ plan-
och bygglagen (2010:900). Bestimmelsen ska inte uppfattas som att
en ligenhet som har firdigstillts efter brytpunkten och dir hyran
har bestimts enligt bruksvirdessystemet, inte vid en senare tidpunkt
skulle kunna byta system s& att i stillet lagen om fri hyressittning
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vid nyproduktion ir tillimplig pd hyresavtalet. Ett sidant skifte for-
utsitter att hyresvird och hyresgist kommer verens om det.

Av andra meningen framgir motsatsvis att ligenheter som har
bildats av utrymme som omedelbart fére firdigstillandet till ndgon
del anvints som bostadsligenhet, inte kan ingd i tillimpningsom-
ridet. Definitionen av bostadsligenhet finns i 12 kap. 1§ tredje
stycket JB. Andamalet med upplitelsen avgér om det tidigare utrym-
met ir att anse som bostadsligenhet eller lokal. Aterstillda ligen-
heter kan omfattas.

I tredje stycket behandlas forhéllandet till 12 kap. JB. Det kapitlet
ska tillimpas i den mén det inte finns nigra avvikande bestimmelser
i lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.

En 6versikt av de bestimmelser 1 12 kap. JB som giller finns 1
jimforelsetabellen 1 bilaga 2.

Avtalsvillkor som avviker frin lagen

2§ Avtalsvillkor som i jamforelse med bestimmelserna i denna lag dr
till nackdel for hyresgdsten eller den som har rdtt att trida i hans eller
hennes stille dr utan verkan mot denne, om inte annat anges 1 lagen.

1 frdga om hyresavtal som omfattar minst tre ligenheter som hyres-
gésten ska byra ut i andra hand, giller bestimmelserna 1 12 kap. 1 §
sjdtte stycket JB.

Paragrafen slir fast att bestimmelserna i lagen till 6vervigande del ir
tvingande till hyresgistens f6rman och att det finns sirskilda bestim-
melser vid s.k. blockuthyrning. Den motsvarar delvis 12 kap. 1 § femte
och sjitte styckena JB. Overvigandena finns i avsnitt 7.3 och 11.2.

Bestimmelserna 1 forsta stycket innebir att om parternas avtal pd
nigon punkt ir till nackdel f6r hyresgisten, ir hyresgisten inte
bunden av hyresavtalet 1 denna del. Hyresvirden ir diremot bunden
av sidana avtalsvillkor. Lagen utgdr dirmed ett minimiskydd fér
hyresgisten.

Landra stycket anges att bestimmelserna 112 kap. 1 § sjitte stycket
JB om s.k. blockuthyrning ska gilla f6r hyresavtal som omfattar minst
tre ligenheter som hyresgisten ska hyra ut i andra hand. Parterna far
1 den situationen avtala om vissa f6rbehdll som strider mot vad som

sigs 1 denna lag och 112 kap. JB.
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Hyresgistinflytande vid f6rbittrings- och dndringsarbeten

3§ Enfastighetsigare fir endast under de forutsittningar som anges
andra stycket

1. utfora sidana standardhdojande drgirder pa fastigheten som har en
inte obetydlig inverkan pa en ligenbets attraktionskraft, eller

2. utféra dtgirder som medfir en inte ovdsentlig dndring av en ligen-
het eller av de gemensamma delarna av fastigheten.

For att sddana dtgirder ska fa vidtas krivs det att de har godkdints
av de berdrda hyresgisterna eller att hyresnimnden har limnat tillstdnd
till dtgirderna. Om dtgirderna avser de gemensamma delarna av fastig-
heten, krivs det att de har godkdnts av hyresgisterna i mer dn hilften
av de berorda ligenheterna eller att hyresnimnden har limnat tillstind
till dtgirderna. Godkinnande eller tillstand behivs inte, om dtgirderna
vidtas for att en ligenbet ska uppnd ligsta godtagbara standard enligt
12 kap. 18 a § sjdtte och sjunde styckena jordabalken.

Med fastighetsigare jamstills innebavarare av tomtrdtt och dgare av
byggnad som tillbor ndgon annan dn fastighetsigaren. Med hyresgist
avses dven den som tidigare varit hyresgdst, om hans eller hennes hyres-
avtal har upphort med anledning av en stérre ombyggnad och han eller
hon har ritt att flytta tillbaka till en ligenbet i fastigheten efter ombygg-
naden och kan anses vara berérd av den dtgird det dr fraga om.

Paragrafen reglerar, tillsammans med 12 kap. 18 e-h §§ JB, hyres-
gisternas inflytande dver forbittrings- och dndringsitgirder som
fastighetsigaren vill vidta i fastigheten. Overvigandena finns i av-
snitt 11.7.

I forsta stycket anges 1 vilka situationer som en hyresgist har in-
flytande 6ver dtgirder som vidtas 1 fastigheten. Bestimmelsen 6ver-
ensstimmer i stora delar med 12 kap. 18 d § JB. Till skillnad frin vad
som giller enligt 12 kap. 18 d § forsta stycket 1 omfattar den emel-
lertid enligt punkten 1 sddana standardhéjande 3tgirder pd fastig-
heten som har en inte obetydlig inverkan pa ligenhetens attraktions-
kraft. Syftet dr inte att tillimpningsomradet ska férindras i ndgon
storre utstrickning utan att bestimmelsen ska anpassas till begrepps-
anvindningen i den nya lagen. Samma &tgirder torde siledes 1 princip
omfattas av bestimmelsen som omfattas av bestimmelsen 1 12 kap.
18 d § forsta stycket 1. Vad som avses med standardhojande dtgirder
enligt 12 kap. 18 d § forsta stycket 1 giller alltsd dven betriffande
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aktuell bestimmelse. Siledes avses sdvil standardhéjande tgirder
1ligenheten som 1 gemensamma utrymmen i eller utanfér huset,
t.ex. standardhdjande upprustning av tvittstugor (jfr Hyresgistin-
flytande vid ombyggnad m.m., prop. 1996/97:30, s. 90). Kravet pd
att en 3tgird ska vara standardhojande innebir att sedvanliga under-
halls- eller reparationsarbeten faller utanfér bestimmelsens tillimp-
ningsomride. Alla standardhéjande dtgirder omfattas emellertid inte
av bestimmelsen. For krav pd godkinnande eller tillstdnd krivs dven
att dtgirden har en inte obetydlig inverkan pd ligenhetens attrak-
tionskraft. Det innebir exempelvis att det inte krivs godkinnande
eller tillstdnd for att byta ut ett gammalt kylskdp mot ett nytt. Det
ror sig 1 och for sig om en standardhéjande dtgird, eftersom kyl-
skdpet dr nytt och rimligtvis dven mer modernt in det gamla, men
bytet har en endast obetydlig inverkan pd ligenhetens attraktions-
kraft. Atgirder som torde ha en inte obetydlig inverkan p ligen-
hetens attraktionskraft kan exempelvis vara modernisering av kok
och badrum, inglasning av balkong och installation av en jacuzzi (jfr
a. prop. s. 89 f.). Bestimmelsen torde endast omfatta sidana 3tgirder
som féranleder, eller som skulle kunna féranleda, en hyresjustering
utdver konsumentprisindex (KPI).

Bestimmelsen omfattar enligt forsta stycket pumkten 2 iven
sddana dtgirder som medfér en inte ovisentlig indring av en ligen-
het eller av de gemensamma delarna av fastigheten. Bestimmelsen
motsvarar, med en spriklig indring, bestimmelsen 1 12 kap. 18 d §
forsta stycket 2 JB.

Andra och tredje styckena motsvarar, med sprikliga och redak-
tionella dndringar, bestimmelserna 1 12 kap. 18 d § andra och tredje
styckena JB.

I 6vrigt tillimpas bestimmelserna i 12 kap. JB om hyresgisternas
inflytande 6ver forbittrings- och dndringsdtgirder, dvs. 18 e-h §§,
iven betriffande hyresavtal som omfattas av lagen om fri hyressitt-
ning vid nyproduktion. Hinvisningar i nimnda paragrafer till 18 d §
ska emellertid vid tillimpning av lagen om fri hyressittning vid ny-
produktion i stillet avse denna paragraf (se nedan). Vidare ska vid
hyresnimndens provning 18 § gilla 1 stillet for 12 kap. 55 a § JB.
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4§ Hinvisningarna i 12 kap. 18 e, g och b §§ jordabalken till 18 d §
ska vid tillimpning av denna lag avse 3 §.

Paragrafen behandlar hinvisningar till 12 kap. 18 d § JB i vissa para-
grafer om forbittrings- och indringsitgirder i 12 kap. JB. Overvig-
andena finns 1 avsnitt 11.7.

Vid tillimpning av lagen om fri hyressittning vid nyproduktion
ska 3 § tillimpas 1 stillet f6r 12 kap. 18 d § JB. Bestimmelserna i
12 kap. 18 e-h §§ angdende hyresgisternas inflytande dver forbatt-
rings- och idndringsdtgirder ska emellertid tillimpas dven betrift-
ande hyresavtal som omfattas av lagen om fri hyressittning vid ny-
produktion. Genom nu aktuell bestimmelse fortydligas att de hin-
visningar till 18 d § som finns 1 de bestimmelserna i stillet ska avse
3 § lagen om fri hyressittning vid nyproduktion vid tillimpning av
den lagen.

Hyresgistens reparationsritt

5§ Hyresgister har ritt att pd egen bekostnad i ligenheten utfora
madlning, tapetsering och dirmed jimforliga dtgirder. Minskar déri-
genom ligenhetens attraktionskraft, har hyresvirden ritt till ersittning
for skadan.

Frdagan om skyldigher for hyresgisten att betala ersittning enligt
forsta stycket prévas av hyresndmnden.

I paragrafen tas upp bestimmelser om en hyresgists ritt att pd egen
bekostnad i ligenheten utféra mélning, tapetsering och dirmed jim-
forliga dtgirder. Overvigandena finns i avsnitt 11.10.

Paragrafen ersitter betriffande hyresavtal som omfattas av den
nya lagen 12 kap. 24 a § JB. Det innebir bl.a. att varken bestim-
melsen 1 andra stycket 1 den paragrafen eller en motsvarighet till den
bestimmelsen ska tillimpas svitt avser aktuella hyresavtal.

Enligt forsta stycket har en hyresgist ritt att pd egen bekostnad
1 ligenheten utfora milning, tapetsering och dirmed jimférliga dt-
girder. Minskar dirigenom ligenhetens attraktionskraft, har emel-
lertid hyresvirden ritt till ersittning f6r skadan. Bestimmelsen &ver-
ensstimmer i stora delar med bestimmelsen 1 12 kap. 24 a § forsta
stycket JB. S3dana dtgirder som omfattas av de bdda bestimmel-
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serna, dvs. milning, tapetsering och dirmed jimforliga 3tgirder,
dverensstimmer. Enligt bestimmelsen 1 24 a § forsta stycket giller
emellertid att ligenhetens bruksvirde ska ha minskat f6r att hyres-
virden ska ha ritt till ersittning f6r skadan. Avgdrande f6r om ersitt-
ningsskyldighet ska intrida enligt 5 § dr alltsd i stillet om ligenhetens
attraktionskraft har minskat genom &tgirden. Bestimmelsen f6rs in i
den nya lagen for att mojliggdra anpassningar 1 forhillande till be-
greppsanvindningen i den lagen. Syftet ir siledes inte att bestim-
melsens tillimpningsomride ska férindras i ndgon vidare min. Nir
12 kap. 24 a § JB fordes in uttrycktes 1 férarbetena att hyresvirden
inte behéver finna sig i dtgirder som minskar ligenhetens efterfrigan
och dirmed leder till att denne méste godta en ligre hyra dn annars (pro-
position angdende riktlinjer f6r bostadspolitiken m.m., prop. 1974:150,
s. 489). Detsamma bor gilla enligt 5 § 1 den nya lagen. Foljaktligen
torde de skador som hyresvirden har ritt att {3 ersittning {6r enligt
de bida bestimmelserna i huvudsak 6verensstimma. Aven enligt den
nya paragrafen torde det vid berikning av skadan vara limpligt att
utgd frén vad det kostar att 8terstilla ligenheten 1 normalt skick
(a. prop. s. 489).

Enligt paragrafens andra stycke provar hyresnimnden ersitt-
ningsfrigan 1 dessa fall. Bestimmelsen motsvarar bestimmelsen

112 kap. 24 a § tredje stycket JB.

Upplatelse av ligenheten i andra hand

6§ Hinvisningeni 12 kap. 39 § jordabalken till 40 § ska vid tillimp-
ning av denna lag avse 7 §.

I paragrafen fortydligas att hinvisningen 1 12 kap. 39 § JB, som be-
handlar andrahandsupplitelse, till 12 kap. 40 § JB inte ska gilla vid
tillimpning av den nya lagen. I en sidan situation ska hinvisningen
i stillet avse motsvarande bestimmelse i den lagen (se nedan). Bort-
sett frin aktuell hinvisning ska 12 kap. 39 § B gilla dven betriffande
hyresavtal som omfattas av den nya lagen. Overvigandena finns i
avsnitt 11.14.
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78 En hyresgist far hyra ut eller pd ndgot annat sitt uppldta ligen-
heten i andra hand till ndgon annan for sjilvstindigt brukande, om
hyresnimnden limnar tillstind till det.

Tillstind ska limnas om

1. hyresgisten har beaktansvirda skil for upplitelsen pd grund av
sirskilda familjeforballanden, dlder, sjukdom, tillfilligt arbete eller stu-
dier pd annan ort, lingre utlandsvistelse eller dirmed jaimforbara for-
hallanden,

2. hyresvdirden inte har befogad anledning att vigra samtycke, och

3. byran inte dverstiger tilliten hyra enligt 14 §.

Ett tillstand enligt forsta stycket ska begrinsas till en viss tid och kan
forenas med villkor.

I paragrafen finns bestimmelser om nir hyresnimnden ska limna
tillstdnd till en andrahandsupplitelse. Overvigandena finns i av-
snitt 11.14.

Av forsta stycket framgdr att andrahandsuppltelse utan hyres-
virdens samtycke forutsitter hyresnimndens tillstind. Bestim-
melsen motsvarar bestimmelsen 1 12 kap. 40 § forsta stycket JB.

I andra stycket behandlas de f6rutsittningar som méste vara upp-
fyllda for att tillstind ska ges. I punkten 1 ges exempel pd situationer
d3 hyresgisten kan ha beaktansvirda skil {for en andrahandsupplét-
else. Bestimmelsen motsvarar bestimmelsen 1 12 kap. 40 § andra
stycket 1 JB. Siledes giller dven enligt den foreslagna paragrafen att
det inte ir tillrickligt att hyresgisten beropar en sddan omstindig-
het som nimns 1 bestimmelsen. Hyresgisten mdste dessutom ha be-
aktansvirda skil for upplatelsen och méste siledes kunna visa att han
eller hon har ett behov av att behilla anknytningen till ligenheten
(jfr Okade majligheter till andrahandsuthyrning, prop. 2008/09:27,
s. 21). Upprikningen i bestimmelsen ir inte uttdmmande.

Enligt punkten 2 ska tillstdnd till andrahandsupplitelse inte be-
viljas, om hyresvirden har befogad anledning att vigra samtycke.
Bestimmelsen motsvarar bestimmelsen 1 12 kap. 40 § andra styck-
et 2 JB. Hyresvirden ska siledes anses sakna befogad anledning att
motsitta sig upplitelsen, om den féreslagne andrahandshyresgisten
skiligen kan godtas som faktisk utdvare av nyttjanderitten (prop.
1968:91 Bihang A s.225{.). Andrahandshyresgistens férméiga att
betala hyra torde alltjimt sakna betydelse, eftersom forstahands-
hyresgisten kvarstdr som ansvarig for avtalets férpliktelser.
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Tillstdind till andrahandsuppldtelse ska enligt punkten 3 inte
limnas om hyran 6verstiger tilldten hyra enligt 14 §. Det innebir att
tillstdnd inte ska limnas om hyran f6r andrahandsupplitelsen 6ver-
stiger hyresgistens egen hyra plus tilligg for kostnader f6r eventu-
ella nyttigheter som ingdr i upplitelsen. Om ligenheten upplits mo-
blerad far paslag goras fé6r mobler och annan utrustning, dock inte
dverstigande 15 procent av grundhyran. Se vidare kommentaren till
14 §. Bestimmelsen dverensstimmer i praktiken med bestimmelsen
112 kap. 40 § andra stycket 3 JB. I den senare bestimmelsen anges
dock i stillet att tillstdnd ska limnas om hyran inte 6verstiger skilig
hyra enligt 55 § fjirde stycket.

Av tredje stycket framgdr att ett tillstdnd enligt forsta stycket ska
begrinsas till en viss tid och att det kan férenas med villkor. Bestim-
melsen 6verensstimmer med bestimmelsen 1 12 kap. 40 § tredje
stycket JB.

Hyresrittens forverkande

8§ Bestimmelsen i 12 kap. 44 § tredje stycket jordabalken om avhys-
ning giller inte vid tillimpning av denna lag.

I paragrafen fortydligas att bestimmelsen 1 12 kap. 44 § tredje
stycket JB om avhysning efter negativ avtalsbindning inte giller vid
tillimpning av den nya lagen. Overvigandena finns i avsnitt 11.15.

Inte heller 12 kap. 54 a § eller 55 e § tredje stycket, som bida be-
ror negativ avtalsbindning, ska tillimpas. Det féljer av de bestim-
melser i den nya lagen som ska tillimpas 1 stillet.

Forlingning av hyresavtal

9§ Hinvisningarnai 12 kap. 47 § andra stycket jordabalken till 55 §
och 55 e § femte—sjunde styckena ska vid tillimpning av denna lag avse
13-19 och 21-23 §§.

I paragrafen fortydligas att hinvisningarna i 12 kap. 47 § andra
stycket JB, som behandlar makes eller sambos ritt till forlingning av
hyresavtalet 1 vissa fall, till 12 kap. 55§ och 55 e § femte-sjunde
styckena JB inte ska gilla vid tillimpning av den nya lagen. I en sidan
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situation ska hinvisningarna 1 stillet avse 13-19 och 21-23 §§. Bort-
sett frén aktuella hinvisningar ska 12 kap. 47 § JB gilla dven betriff-
ande hyresavtal som omfattas av den nya lagen. Overvigandena finns
1avsnitt 10.2 och 11.16.

Hyrans bestimmande

10§ Nir hyresavtal tréffas for en ligenhet ska hyresvird och hyresgist
komma dverens om hyrans storlek. Hyran far, sedan avtalet birjade
tillimpas, héjas en ging per dr. En hyreshojning far inte dverstiga
fordndringarna i konsumentprisindex sedan den septembermdnad som
nédrmast foregick

1. hyresvirdens meddelande enligt 11 eller 12 § infor den senaste
hyresjusteringen, eller

2. den tidpunkt di avtalet borjade tillimpas.

Berikningen av forindringarna i konsumentprisindex ska utgd fran
indextalet for den septembermdnad som nédrmast foregick hyresvirdens
meddelande enligt 11 eller 12 §.

En justering av hyran fdr oavsett forindringarna i konsument-
prisindex giras, om dndrade forbdllanden pikallar det.

Paragrafen innehiller bestimmelser om hyrans bestimmande och
justering av hyran inom ramen f6r lagen om fri hyressittning vid ny-
produktion. Overvigandena finns i avsnitt 8.2-8.4.

Enligt paragrafens forsta stycke ska hyresvird och hyresgist nir
hyresavtal triffas f6r en ligenhet komma 6verens om hyrans storlek.
Vid bestimmande av hyrans belopp ska 12 kap. 19 § JB gilla. Hyran
ska siledes vara bestimd till sitt belopp. Visst utrymme finns dock
for parterna att enligt bestimmelserna i 12 kap. 19 § JB forhandla om
kall- eller totalhyra. I hyran kan dven vissa nyttigheter, som tillgdng
uill parkeringsplats, garage eller gemensamhetsutrymmen som hobby-
lokal, ingd. Det saknas nirmare regler om hur inflyttningshyrans be-
lopp ska bestimmas. Det stdr sdledes parterna fritt att komma 6ver-
ens om hyrans belopp. Vid en eventuell prévning vid hyresnimnden
av inflyttningshyran fir emellertid hyran enligt 13 § lagen om fri
hyressittning vid nyproduktion inte visentligen dverstiga hyran foér
liknande ligenheter. Ar den 6verenskomna hyran hégre in s finns
det sdledes en risk foér hyresvirden att hyresgisten vinder sig till
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hyresnimnden for att {4 hyran dndrad. Av den anledningen finns det
goda skil for parterna att vid bestimmande av inflyttningshyran
jimfora den foreslagna hyran med hyran for liknande ligenheter. En
sidan jimforelse kan med fordel goras med hjilp av uppgifterna i
ligenhetsregistret. Det torde dock behova forflyta en viss tid frin
den nya lagens ikrafttridande innan en fullgod jimférelse kan goras.

I forsta stycket foreskrivs ocksd att hyran, sedan avtalet bérjade
tillimpas, fir hojas en ging per &r. Det ska siledes ha gitt minst ett
ir frin det att avtalet eller den senaste justeringen borjade tillimpas
innan den nya hyran bérjar tillimpas. Detsamma giller i férhillande
till en hyra som bestimts av hyresnimnden efter en prévning dir.
Nigot krav pd att hyran miste justeras &rligen finns naturligtvis inte.
Saknas det skil for en hyresjustering ska hyran siledes kunna std
kvar pd samma nivd som foregiende &r. En hyresjustering far inte ske
per automatik, iven om den enbart féljer utvecklingen enligt konsu-
mentprisindex (KPI). Hyresvirden méste nimligen forst underritta
hyresgisten om den nya hyran som begirs enligt 11 eller 12 § lagen
om fri hyressittning vid nyproduktion.

Begrinsningen i forsta stycket ror vidare endast hyreshéjningar.
En hyresgist som vill {8 hyran indrad under pigiende hyresfoérhill-
ande kan nir som helst vinda sig till hyresnimnden och {8 frigan
provad dir. Vid den prévningen ska som huvudregel den nya lagens
motsvarigheter till bestimmelserna 1 12 kap. 55 e § férsta och andra
styckena JB tillimpas. Siledes fir hyresvillkoren som huvudregel
inte dndras f6r tid som infaller innan sex ménader forflutit efter det
att de forut gillande villkoren borjade tillimpas.

Som huvudregel far enligt forsta stycket en hyreshdjning inte 6ver-
stiga férindringarna i KPIL. Vid den allra férsta hyresjusteringen har
parterna enligt punkten 2 att jimféra med indextalet f6r den sep-
tembermdnad som nirmast foregick tidpunkten d& avtalet borjade
tillimpas. Direfter ska enligt punkten 1 jimforelsen i stillet goras
med indextalet fér den septembermdnad som nirmast féregick
hyresvirdens meddelande om hyresjustering infér den senaste juste-
ringen. Det giller dven nir hyran har prévats av hyresnimnden.
Berikningen av férindringarna 1 KPI ska enligt andra stycket alltid
utgd frin indextalet f6r den septembermdnad som nirmast féregick
hyresvirdens meddelande om hyreshéjning enligt 11 eller 12 §. Det
indextalet ska sdledes jimféras med indextalet f6r den september-
ménad som nirmast foregick hyresvirdens meddelande infér den
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senaste justeringen eller, 1 férekommande fall, tidpunkten d& avtalet
boérjade tillimpas. Hyran far drligen hojas med ett belopp som pro-
centuellt sett inte dverstiger aktuell férindring.

Av bestimmelserna i forsta och andra styckena féljer vad som ir
hoégsta mojliga hyreshéjning, om inte indrade férhillanden fore-
ligger (se nedan). Naturligtvis kan, om hyresvirden begir det, hyran
dven hojas med ett belopp som procentuellt sett understiger férind-
ringarna 1 KPI sedan den senaste justeringen. Det dr ocksi mojligt
att l3ta hyran std kvar pd samma nivd som foéregdende &r. Normalt
sett torde dock en hyresvird héja hyran en ging om &ret. I en sddan
situation blir utgingspunkten férindringarna i KPI under det fore-
gdende dret. Om lingre tid 4n ett 3r har passerat sedan hyran senast
justerades blir 1 stillet utgdngspunkten férindringarna 1 KPI sedan
avtalet borjade tillimpas eller hyran senast justerades. Det hor till
ovanligheterna att KPI sjunker under en lingre period. Om s3 skulle
bli fallet kan dock hyran sinkas med st6d av f6érindringarna 1 KPI.
Nigot krav pd att s3 ska ske finns dock inte. Om hyresvirden trots
att KPI sjunkit foresldr en hyreshdjning, kan hyresgisten bestrida
den begirda hyreshdjningen. Hyresvirden har di att vinda sig till
hyresnimnden for att f3 frigan om hyrans storlek prévad. Det sak-
nas emellertid 1 en sidan situation — forutsatt att hyresvirden inte
gor gillande dndrade forhillanden enligt paragrafens tredje stycke —
forutsiteningar f6r att bevilja hyresvirdens begirda justering.

Det finns siledes enligt paragrafens tredje stycke iven en méjlighet
for sdvil hyresgist som hyresvird att, oavsett férindringarna 1 KPI,
f3 hyran justerad nir indrade férhéllanden har féranlett en férindrad
prisbild 1 férhdllande till hur situationen sig ut nir senaste hyres-
justering gjordes. Det avgdrande for en sddan bedémning dr dels att
ett indrat forhillande kan konstateras, dels att det indrade forhall-
andet har foranlett en forindrad efterfrigan pd ligenheten 1 friga,
vilket sdledes innebir att ligenhetens attraktivitet har dndrats. Juster-
ingen fir 1 en sidan situation verstiga forindringarna i KPI. P4 mot-
svarande vis kan hyran vid en sammantagen bedémning sinkas trots
att KPI har 6kat. Av tredje stycket foljer att sdvil hyresvirden som
hyresgisten kan vinda sig till hyresnimnden och begira en sidan
prévning, om parterna inte kan enas.

Det indrade forhdllandet kan ha sin grund i férindrade geo-
grafiska faktorer i ligenhetens niromrdde. Exempelvis kan det i nir-
heten av ligenheten ha tillkommit en tunnelbanestation eller ett
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képcentrum, vilket dkar efterfrigan pd ligenheter i omrddet. I mot-
svarande mén kan niromridets attraktivitet sjunka med anledning av
indrade forhillanden, exempelvis nir busslinjer dras in och kommu-
nikationerna siledes blir simre. Aven foérindringar i andra delar av
samhillet kan pdverka. Exempelvis kan en etablering av en storre
industri pd orten leda till att efterfrigan p4 ligenheter 6kar generellt
sett, medan den omstindigheten att en storre industri tvingas ligga
ned sin produktion kan ha motsatt effekt pd ligenheternas efter-
frigan.

Andrade férhillanden forknippade med sjilva ligenheten eller
fastigheten kan ocksd paverka efterfrigan. Bristande underhill kan
exempelvis leda till minskad efterfrigan, medan ¢kad standard efter
en omfattande renovering 1 motsvarande min kan leda ull ékad
efterfrigan.

Aven hojd eller sinkt efterfrigan generellt sett pi ligenheter
inom ett visst omrdde kan utgéra ett sddant dndrat férhéllande som
kan foranleda en hyresjustering. S kan t.ex. vara fallet nir ett visst
omride utan nigon specifik anledning har blivit mer eller mindre
populirt att flytta till. Forindrad efterfrigan kan ocks3 ha sin grund
1 exempelvis forindrade allminekonomiska férutsittningar. Det bor
noteras att de exempel pd indrade férhillanden som hir anges inte
ir avsedda att vara uttdémmande.

Hyresjustering ska inte kunna ske med anledning av varje férind-
ring av forhdllandena. Enbart den omstindigheten att en viss férind-
ring har skett — exempelvis att en ny restaurang har tillkommit i nir-
heten av ligenheten eller att underhillet i viss man har f6rbisetts — ir
alltsd inte tillrickligt. For att en forindring ska kunna féranleda en
hyresjustering ska den vara sidan att den generellt sett leder tll en
férindrad attraktionskraft och sdledes en storre eller mindre efter-
frigan pd den aktuella ligenheten. Vidare ska det alltid réra sig om
indrade faktiska foérhdllanden sedan hyresavtalet tecknades. Den
omstindigheten att hyran frdn borjan har bestimts till ett belopp
som ir hogre eller ligre an hyran for andra ligenheter med mot-
svarande efterfrigan utgor siledes inte ett sddant dndrat férhillande
som kan féranleda en hyresjustering. Har hyran vid ett tidigare ull-
fille justerats med anledning av indrade forhillanden, ska en jim-
forelse 1 stillet goras med de faktiska forhillandena vid tidpunkten
for den justeringen.
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En hyresvird som vill justera hyran med anledning av indrade
forhillanden ska g3 till viga pd samma sitt som vid en justering grun-
dad enbart 1 KPI. Siledes ska hyresgisten underrittas om den nya
hyran som begirs 1 enlighet med 11 eller 12 § lagen om fri hyres-
sittning vid nyproduktion. Om hyresgisten motsitter sig hyres-
héjningen fir hyresvirden vinda sig till hyresnimnden for att dir £3
justeringen proévad. En hyresgist ska tillimpa 11 §, dvs. motsvarig-
heten till 12 kap. 54 § JB. Om nigon 6verenskommelse inte kan nds
mellan parterna fir hyresgisten vinda sig till hyresnimnden for att
pd sd sitt begira en hyressinkning.

Pr6évning av hyran och andra hyresvillkor

11§  Vill hyresvérden eller hyresgisten att hyresvillkoren ska dndras,
ska han eller hon skriftligen meddela detta till motparten. Om éverens-
kommelse inte kan tréffas, har han eller hon rdtt att vid hyresndmnden
ansoka om dndring av hyresvillkoren. Ansékan far goras tidigast en
mdnad efter det att meddelandet limnats till motparten.

Om det finns sirskilda skdl, far hyresnimnden préva dven hyres-
villkor som har samband med villkor som angetts i ansékningen.

Beslut om dndring av hyresvillkoren anses som avtal om villkor for
fortsatt uthyrning.

Paragrafen innehdller bl.a. bestimmelser om férfarandet nir en part
vill indra hyresvillkoren. Den motsvarar helt 12 kap. 54 § JB. Over-
vigandena finns i avsnitt 13.4.

I 12 § finns kompletterande bestimmelser f6r den situationen att
hyresvirden vill héja hyran och samtidigt binda hyresgisten till den
begirda hyran, om hyresgisten forhéller sig passiv.

12§ Vill hyresvirden att ett skriftligt meddelande enligt 11 § om
hyreshdjning ska fa den verkan som anges i andra stycket, ska meddel-
andet innehdlla uppgift i kronor om den hyreshojning som begirs och
om det totala hyresbeloppet samt uppgift om den dag di den nya hyran
ska borja gilla. Det ska dven innehdlla uppgift om grunden for hyres-
justeringen. I meddelandet ska vidare anges att hyresgisten blir skyldig
att betala den higre hyran, om han eller hon inte senast en viss angiven
dag, tidigast tvd manader efter det att meddelandet limnades, ger hyres-
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virden besked om att han eller hon motsitter sig hyresvirdens begiran.
Meddelandet ska ocksd innebdlla uppgift om hyresvirdens adress, en
upplysning om att hyresnimnden kan prova den begirda hyran enligt
reglerna i denna lag samt en uppgift om vad hyresgdisten behéver gora
for att en sddan prévning ska ske.

Innehdller meddelandet frin hyresvirden sidana uppgifter som an-
ges 1 forsta stycket och har hyresgisten inte inom den i meddelandet
utsatta tiden gett hyresvirden besked om att han eller hon motsiitter sig
hyresvéirdens begiran om hyreshdjning, ska hyresgdisten anses ha ingdtt
avtal med hyresvirden om att betala den hyra som hyresvirden har
begért. Den hégre byran far bérja att gilla forst efter den dag som i byres-
virdens meddelande angetts som sista dag for att motsitta sig hyreshij-
ningen.

Paragrafen innehiller bestimmelser om hyresvirdens meddelande
om hyresjustering nir han eller hon vill att hyran ska héjas och sam-
tidigt vill binda hyresgisten till den begirda hyran, om hyresgisten
forhéller sig passiv till begiran. I en sddan situation ska meddelandet
till hyresgisten innehalla vissa sirskilda uppgifter, som anges i férsta
stycket. I andra stycket anges vad som giller om hyresgisten inte
reagerar pd meddelandet. Paragrafen Gverensstimmer 1 stora delar
med 12 kap. 54 a § andra och tredje styckena JB. Overvigandena
finns 1 avsnitt 8.5.

Av paragrafens forsta stycke framgar vilka uppgifter som meddel-
andet ska inneh3lla f6r att f8 den verkan som anges i andra stycket.
Bestimmelsen dverensstimmer i stora delar med 12 kap. 54 a § andra
stycket JB.

Meddelandet ska innehélla uppgift i kronor om den hyreshéjning
som begirs. Det ska ocksd innehilla uppgift om det totala hyres-
beloppet och om vilken dag som den nya hyran ska borja gilla. Med
det avses uppgift om ett visst datum. Det ir siledes inte tillrickligt
att ange att idndringarna giller frin det mdnadsskifte som intrider
nirmast tvi manader efter det att meddelandet limnats (jfr Andring-
ar 1 hyresférhandlingslagen m.m., prop. 1993/94:199, s. 103).

Meddelandet ska dven innehdlla uppgift om grunden for hyres-
justeringen. Ngot sddant krav innehdller inte bestimmelserna i
12 kap. 54 a § JB. De uppgifter som anges ska ge hyresgisten storre
forstdelse for begird hyreshéjning. Siledes ska det av meddelandet
framgd om justeringen beror pd utvecklingen av KPI, dndrade for-
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hillanden eller en kombination av bdda angivna grunder for hyres-
justering. Dirutdver bor det — i fédrekommande fall — framgd hur
beloppet ir férdelat pd de olika grunderna. Vid hyreshéjning med
stdd av KPI bor férindringarna 1 KPI sedan den senaste justeringen
framgd. Ror det sig om en hojning med anledning av indrade for-
hillanden bér det framgg vilka dndrade férhillanden som héjningen
har samband med.

I hyresvirdens meddelande ska ocksd anges det datum d3 hyres-
gisten senast miste ha motsatt sig hyresjusteringen for att den inte
ska borja gilla. Hyresgisten ska alltid ha minst tvd minader p3 sig
efter det att meddelandet limnades att meddela hyresvirden att han
eller hon motsitter sig dennes begiran.

Meddelandet ska ocksd innehélla uppgift om hyresvirdens adress
sd att hyresgisten vet vart han eller hon ska vinda sig for att motsitta
sig hyreshdjningen. Dessutom méste en upplysning tas in i meddel-
andet om att hyresnimnden kan préva den begirda hyran enligt
reglerna i lagen om fri hyressittning vid nyproduktion. Av meddel-
andet ska ocksd framgd hur hyresgisten ska agera f6r att fi hyran
provad enligt de reglerna.

Av 12 kap. 63 § JB framgdr nir meddelanden enligt bl.a. 12 kap.
54 a § JB ska anses ha limnats till mottagaren. Bestimmelsen ska
tillimpas dven nir hyresvirden limnar meddelanden enligt nu aktuell
bestimmelse (se 29 §). I 12 kap. 63 § JB anges bl.a. att meddelandet
ska anses limnat nir det har avsints i ett rekommenderat brev till
mottagarens vanliga adress. Ndgot formellt krav pd att meddelandet
ska skickas med rekommenderat brev for att hyresjusteringen ska bli
gillande finns dock inte. Det ror sig i stillet om en bevisregel, som
kan bli aktuell att tillimpas vid en eventuell tvist parterna emellan.

Genom bestimmelsen i andra stycket binds den hyresgist som
inte reagerar pd hyresvirdens begiran om hyreshdjning att betala
den av hyresvirden begirda hyran. Den hogre hyran fir borja gilla
forst efter den dag som i meddelandet angetts som sista dag att mot-
sitta sig hyreshojningen. Bestimmelsen motsvarar, med redaktio-
nella indringar, 12 kap. 54 a § tredje stycket JB. Om hyresgisten vill
forhindra att bli bunden av hyresvirdens meddelande, méste han
eller hon alltsd reagera mot kravet inom den av hyresvirden angivna
tiden. Det ricker att hyresgisten pd nigot sitt hor av sig till hyres-
virden. Frin bevissynpunkt kan dock ett rekommenderat brev vara

att foredra (jfr 12 kap. 63 § JB). Om hyresgisten motsitter sig
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hyreshéjningen, har hyresvirden att vinda sig till hyresnimnden fér
att f8 den begirda hyran prévad. Nigot nytt meddelande krivs d&
inte, men hyresvirden far enligt 11 § limna in sin ansékan till hyres-
nimnden tidigast en minad efter det att meddelandet limnats till
hyresgisten. Om hyresvirden 1 meddelandet har gjort gillande ind-
rade forhallanden, bor hyresnimndens prévning utgd frin de for-
hillanden som féreldg nir hyresvirden skickade meddelandet och s3-
ledes inte fran férhdllandena vid tidpunkten fér nimndens prévning.

En hyresgist som blir bunden att betala en hégre hyra kan alltid
begira att hyresnimnden prévar hyran. Hyresgisten ska d forst
sinda hyresvirden ett meddelande enligt 11 §. I en sddan situation
tillimpas bestimmelserna i 20 § angdende frin vilken tidpunkt hyres-
nimnds beslut giller. Undantagsregeln 1 12 kap. 55 e § tredje stycket
JB ska sdledes inte tillimpas. For att hyresnimnden ska dndra en hyra
som hyresgisten har blivit bunden av krivs att indrade férhallanden
foreligger (se avsnitt 8.4.3). Om hyresvirden har gjort gillande ind-
rade forhdllanden som grund f6r den hyresjustering som hyresgisten
har blivit bunden av genom passivitet, bor krivas att hyresgisten kan
pavisa indrade férhillanden sedan hyresvirdens meddelande. Om
hyresgisten kan visa att de dndrade férhdllanden som hyresvirden
har gjort gillande inte foreldg, torde det emellertid ricka att hyres-
gisten kan pdvisa indrade forhdllanden sedan avtalades tecknades
eller, i forekommande fall, direfter justerades med anledning av ind-
rade forhdllanden. Har hyran inte justerats med stéd av indrade f6r-
hillanden, ricker det att indrade férhéllanden foreligger 1 férhal-
lande till situationen nir hyresavtalet tecknades. Hyresgisten har
ocksd en mojlighet att vinda sig till allmidn domstol f6r att dir gora
gillande exempelvis oskilighet. For att en sddan talan ska vinna fram-
ging torde krivas att det rér sig om en hyresjustering som inte alls
overensstimmer med hyresutvecklingen f6r motsvarande ligenheter.

13§ Twistar hyresvirden och hyresgisten om hyrans storlek ska hyres-
ndmnden préva om hyran dr tilliten enligt 10 §. Om det foreligger
dndrade forhillanden ska hyresnimnden bestimma bhyran till ett belopp
som inte vdsentligt avviker fran hyran for liknande ligenheter som
omfattas av denna lag.

Om det inte har forflutit ett dr sedan hyresavtalet borjade tillimpas
och hyresgésten ansékt om dndring av hyresvillkor ska hyresnimnden,
dven om det inte foreligger dndrade forhillanden, bestimma hyran till
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ett belopp som inte visentligt avviker fran hyran for liknande ligenheter
som omfattas av denna lag.

Paragrafen inneh3ller bestimmelser om hyrans bestimmande vid tvist.
Den saknar motsvarighet i 12 kap. JB och ska gilla 1 stillet for 12 kap.
55 § JB. Se dven 14-17 §§. Overvigandena finns i avsnitt 13.3.

Av forsta stycket framgdr att hyresnimnden ska préva om hyran
ir tilldten enligt 10 §. For att hyresnimnden ska kunna bestimma
hyran till ett hogre belopp dn férindringarna 1 KPI krivs att hyres-
virden visar att det foreligger dndrade férhillanden. Andrade for-
hillanden krivs ocksd for att hyran ska kunna sinkas, om det har
forflutit ett &r sedan hyresavtalet borjade tillimpas, se andra stycket.
Vad som avses med dndrade forhillanden framgir av kommentaren
ull 10 §.

Om det féreligger dndrade férhillanden ska hyresnimnden be-
stimma hyran till ett belopp som inte visentligt avviker frn hyran
for liknande ligenheter som omfattas av denna lag. Jimforelser kan
alltsd endast goras med sddana ligenheter dir lagen om fri hyressitt-
ning vid nyproduktion ska tillimpas. Ligenheterna ska ocksd vara
liknande. Med liknande ligenheter avses att de ska ha liknande attrak-
tionskraft.

Till grund fér ligenhetens attraktionskraft ligger samtliga omstin-
digheter som kan pdverka hyresgisternas efterfrigan av den aktuella
ligenheten. En helhetsbeddmning ska goras 1 det enskilda fallet. En
omstindighet som for en ligenhet har stor pdverkan pd attraktions-
kraften kan for en annan ligenhet tillmitas mindre vikt. Bedom-
ningen ska goras pd objektiva grunder oberoende av den enskilde
hyresgistens virderingar eller behov.

Faktorer som generellt har betydelse ir det allminna efterfrige-
trycket pd den lokala hyresmarknad dir ligenheten finns, ligen-
hetens storlek och egenskaper, lige samt férméner och tjinster som
hyresvirden erbjuder. Det finns inte ndgon geografisk begrinsning.
Forsiktighet krivs dock vid jimforelse med ligenheter 1 andra omri-
den eftersom det allminna efterfrigetrycket varierar mellan omraden.

Ligenhetens egenskaper och formaner eller tjinster dr faktorer
som paverkar attraktionskraften och som dirmed har betydelse for
om en ligenhet kan anvindas som jimforelseobjekt. Exempel pd en
ligenhets egenskaper ir planldsning och placering i huset, teknisk ut-
rustning, rumsantal, ljudisolering, balkong och takhtjd m.m. Bygg-
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dret har inte ndgon sjilvstindig betydelse men kan naturligtvis paverka
attraktionskraften. Det kan t.ex. innebira att skicket ir simre jimfort
med en nyproducerad ligenhet. Férmaner, knutna till ligenheten eller
fastigheten, kan vara hiss, tvittstuga, sirskilda férvaringsutrymmen,
god fastighetsservice, lekplats och garage eller biluppstillningsplats
tillhdrande ligenheten (se SOU 1966:14 s. 239 1.). Exempel p4 hyres-
virdens forvaltning som kan pdverka attraktionskraften ir hyres-
virdens tillginglighet och tjinster som erbjuds hyresgisterna eller att
en fastighet har miljdanpassats utdver det vanligt férekommande.

Standardfaktorn ska inte forstds som att de aktuella ligenheterna
méste ha exakt samma standard. Det ir t.ex. inte friga om att ute-
sluta en jimférelseligenhet for att den ir nigot mer tekniskt ut-
rustad eller att koket dr av ett exklusivare varumirke. Begreppet lik-
nande innebir att det inte behdver vara likadana ligenheter.

Husets allminna lige och den omgivande miljon kan ha betydelse
fér om en ligenhet bedéms som liknande prévningsligenheten. Som
exempel kan nimnas tillgdng till lekplatser och parkeringsutrymme
samt avstindet till allminna kommunikationsmedel, serviceinritt-
ningar och naturomriden.

Jimforelsen ska normalt grundas pd det skriftliga material som
parterna dberopar. Uppgifter om antal rum, kékstyp, bostadsarea,
ligenhetskategori, hyra, vilka nyttigheter som ingdr i hyresbeloppet
och tilltridet f6r ligenheten, kan himtas ur ligenhetsregistret. Jim-
forelsen mellan ligenheter ska inte goras pd sddan detaljnivd att
besiktning blir aktuellt.

Parterna ligger fram den bevisning som de anser relevant. Hyres-
nimnden ska géra en bedémning av om de dberopade ligenheterna
far anses utgora liknande ligenheter. En part kan vitsorda att en li-
genhet dr liknande provningsligenheten. Hyresnimnden far inte till
grund for bedémningen ligga ledaméternas allminna kinnedom om
hyresliget eller tillfora drendet nigon bevisning. Emellertid ska hyres-
nimnden verka {6r att utredningen fir den inriktning och omfattning
som ir limplig med hinsyn till irendets beskaffenhet och ska dirvid
sdvitt mojligt se till att onddig utredning inte liggs fram (16 f § lagen
(1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder). Hyresnimnden
har alltsd en skyldighet att materiellt processleda parterna.

Nista steg dr att jimfora hyrorna. Hyrorna i1 det 6vre spannet fér
de ligenheter som anses som liknande provningsligenheten ska ligga
till grund for jimforelsen. I ligenhetsregistret finns uppgifter om
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tilltridet for ligenheten. Om en jimforelseligenhet har en mycket
hég hyra och den nyligen tilltritts ir sirskild forsiktighet pdkallad,
eftersom hyresgisten under det férsta dret har mojlighet att £ hyran
sinkt utan att behdva visa att det foreligger indrade férhllanden.
Bedémningen ska goras i det enskilda fallet. En sidan ligenhet far
alltsd inte med automatik tas bort frin jimférelseunderlaget.

Hyran f6r proévningsligenheten fir inte visentligt avvika frin
hyran fér liknande ligenheter. Var den grinsen gir beror pd om-
stindigheterna 1 det enskilda fallet. En avvikelse som 6verstiger tio
procent bor kunna accepteras endast undantagsvis.

Av andra stycket framgdr att det under det forsta dret av hyres-
forhdllandet inte krivs for hyressinkning att det foreligger indrade
forhdllanden. Det ger en hyresgist mojlighet att {4 en opdkallat hog
inflyttningshyra sinkt utan att denne behéver visa att det foreligger
indrade férhillanden. Denna mojlighet har hyresgisten om det inte
har forflutit ett &r sedan hyresavtalet borjade tillimpas, nir ansokan
kommer in till hyresnimnden. I denna paragraf avses med att hyres-
avtalet borjade tillimpas, att hyresforhillandet paborjats. Tidpunk-
ten for nir parterna ingick hyresavtalet ir dirmed utan betydelse.

Det finns omriden dir det inte produceras s minga hyresligen-
heter per ar eller dir det till och med kan ha gitt flera ir sedan den
senaste nybyggnationen. Byggaret har inte i sig ndgon avgorande
betydelse for attraktionskraften, men for att en ligenhet som dr dldre
in ett fital ir ska kunna anses som liknande en helt nyproducerad
ligenhet krivs normalt att den 1 princip ir 1 nyskick. Vid en prévning
enligt andra stycket 1 sédana omrdden bor en jimférelse med ildre
ligenheter sillan kunna lta sig goras. Jimforelseligenheter kan fin-
nas 1 andra omrdden 1 Sverige med liknande efterfrigetryck.

Enligt 11 § f6rsta stycket fir ansdkan till hyresnimnden goras
tidigast en ménad efter det att meddelandet om indring av hyran
limnats till motparten. Hyresgisten maste dirfor agera pd foreskrivet
sitt inom elva manader f6r att andra stycket ska kunna tillimpas.

14§ Vid prévning av hyran for en ligenhet som uppléts i andra hand
far byran inte éverstiga den hyra som hyresvirden betalar, med tilligg
for mébler, utrustning och andra nyttigheter. Om upplatelsen avser en
del av ligenheten far hyran inte dverstiga en 1 forbdllande till omfatt-
ningen av uppldtelsen proportionerlig andel av den hyra som hyres-
virden betalar, med tilligg for mobler, utrustning och andra nyttigheter.
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Ett tilligg for mobler och annan utrustning som ingdr i uppldtelsen far
inte dverstiga 15 procent av den hyra som hyresvirden betalar. Tilligg
for andra nyttigheter som ingdr i upplatelsen fdr inte Gverstiga hyres-
virdens kostnader for dem.

Paragrafen innehdller kompletterande bestimmelser om hyrans be-
stimmande vid vidareuppldtelser. Den motsvarar 12 kap. 55 § fjirde
stycket JB men med den skillnaden att det dir anges att en hyra aldrig
ska anses som skilig enligt forsta stycket, om den 6verstiger den
hyra som hyresvirden betalar. Overvigandena finns i avsnitt 13.4.

Lagtexten anpassas efter att nigon bedémning inte ska goéras
enligt bruksvirdessystemet men utgér, pi samma sitt som 1 bruks-
virdessystemet, en takregel genom att den anger vilken hyra som
maximalt far tas ut vid en vidareupplitelse. Takregeln anger dock
inte den hyra som ska bestimmas vid en prévning enligt 13 §, utan
innebir endast att férstahandshyresgisten (hyresvirden) inte kan ta
ut en hoégre hyra in sin egen, med vissa angivna tilligg, av andrahands-
hyresgisten. Aven andrahandshyresgisten kan begira prévning enligt
13 §. Takregeln 1 14 § ska forstds som en kompletterande bestim-
melse med en spirr pd s sitt att andrahandshyresgistens hyra aldrig
far overstiga hyresvirdens faktiska hyra med tilldtna ulligg.

I vrigt ska bestimmelserna i paragrafen tillimpas pd samma sitt
som enligt jordabalken (se prop. 2018/19:107 5. 73 {.).

15§ Om den hyra som hyresnimnden bestimmer dr visentligt higre
dn den tidigare hyran i hyresforbdllandet, ska hyresnimnden, om hyres-
gésten begir det och inte sirskilda skdil talar emot det, bestimma att
hyra ska betalas med ligre belopp under en skdlig tid.

Paragrafen slir fast en skyddsregel som ger hyresnimnden mojlighet
att besluta om en successiv hyreshéjning (trappning), forutsatt att
angivna rekvisit dr uppfyllda. Den motsvarar 12 kap. 55§ sjitte
stycket JB men med den skillnaden att det dir anges att jimférelsen
ska goras med den hyra som ir att anse som skilig vid en prévning
enligt forsta stycket. Overvigandena finns i avsnitt 13.4.
Bedomningen av om den nya hyran ir visentligt hogre in den
tidigare hyran i hyresférhdllandet, ska goras pid samma sitt som
enligt jordabalken (se prop. 2009/10:185 s. 91 f. och rikhaltig praxis
fr&n Svea hovritt). Det innebir att skyddsregeln bl.a. giller vid byte
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och 1 situationer dir hyresritten 6verldts till eller évertas av nir-
stdende.

Bedémningen av om det foreligger sirskilda skil emot trappning
ska goras 1 det enskilda fallet. Enligt 10 § fir en hyreshdjning inte
overstiga férindringarna i KPI om inte indrade férhillanden pi-
kallar det. For att trappning ska bli aktuellt miste hyreshojningen
vara tillten, dvs. det foreligger indrade férhdllanden och hyran av-
viker inte visentligt frin hyran f6r liknande ligenheter som omfattas
av lagen. Sirskilda skil kan vara att ligenhetens attraktionskraft
hojts efter en ombyggnad som hyresgisten godkint eller som hyres-
nimnden limnat tillstdnd till (jfr prop. 2009/10:185 s. 92).

Med fri hyressittning kan indrade férhillanden foéreligga nir
efterfrigetrycket okat, vilket oftast férutsitter att hyrestorhillandet
varat en lingre tid. Till skillnad frin bruksvirdessystemet utgor det
normalt inte sirskilda skil emot trappning, om hyran varit sirskilt
lag pd grund av att hyresvirden under en f6ljd av &r 13ut bli att
anpassa den efter den allminna hyresutvecklingen. Med fri hyres-
sittning rider avtalsfrihet vid inflyttningshyran och den drliga hyres-
héjningen ir lagreglerad. I en situation dir hyran ir sirskilt 1ag for
att hyresvirden justerat enligt férindringarna 1 KPI eller ligre, bor
hyresgisten vid en visentlig hdjning kunna skyddas genom att den
sker successivt.

16 § Om tvisten giller ndgot annat villkor dn hyran, ska villkor som
hyresvirden eller hyresgdisten har stillt upp gélla i den utstrickning det
dr skéligt med héinsyn till hyresavtalets innebdll, omstindigheterna vid
avtalets tillkomst, senare intriffade forbillanden och omstindigheterna
i ovrigt. Hyrestiden ska vara obestimd, om inte bestimd hyrestid av
ndgon sdrskild anledning dr limpligare.

Paragrafen anger hur prévningen av andra hyresvillkor dn hyran ska
goras. Den motsvarar helt 12 kap. 55 § dttonde stycket JB och skilig-
hetsbedémningen ska goras pd samma sitt. Overvigandena finns
1avsnitt 13.4.
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17§  Om hyresvirden och hyresgisten kommer dverens om villkoren
for fortsatt uthyrning i en tvist om hyran eller ndgot annat villkor, giller
de dverenskomna villkoren, oavsett vad som foreskrivs i denna lag,
i den utstrickning inte ndgot annat foljer av bestimmelserna i dvrigt
i jordabalken.

Paragrafen sldr fast att inget hindrar att parterna, nir vil en tvist har
uppstitt, kan komma 6verens i den tvistiga frigan. Den motsvarar
12 kap. 55 § nionde stycket JB. Overvigandena finns 1 avsnitt 13.4.

18 § Vid provning av hyran ska en dtgird som avses i 3 § och som har
hojt ligenhetens attraktionskraft inte beaktas, om

1. godkinnande eller tillstind krivdes for att dtgirden skulle fd
vidtas och sddant godkinnande eller tillstand inte har limnats,

2. ligenheten dr uppldten till den hyresgist som skulle ha godkdint
dtgdrden eller till en hyresgist som har dvertagit hyresritten fran denne
enligt 12 kap. 33 § andra stycket, 34 § eller 47 § andra stycket jordabal-
ken, och

3. det vid tidpunkten for dndringen av hyran bar forflutit hogst fem
dr sedan dtgirden slutfordes.

Paragrafen innehdller bestimmelser om att férbittrings- och ind-
ringsdtgirder 1 vissa fall inte ska beaktas vid provningen av hyran.
Den motsvarar 12 kap. 55a § JB med den skillnaden i férsta me-
ningen att det dr ligenhetens attraktionskraft som ska ha hojts och
inte ligenhetens bruksvirde. Overvigandena finns i avsnitt 13.4.

Av lagtexten framgdr att 8tgirden inte ska beaktas vid prévningen
av hyran. Det innebir att jimférelsen med liknande ligenheter ska
goras som om tgirden inte vidtagits. Eftersom jimférelsen med lik-
nande ligenheter inte ska ske pd sidan detaljnivd som enligt bruks-
virdessystemet, ligger det i sakens natur att det krivs att dtgirden
markant héjer ligenhetens attraktionskraft for att férbudet ska pa-
verka den hyra som bestims vid en prévning.

19§ Om en hyresgist bekostat ombyggnads-, dndrings- eller under-
hillsarbeten eller dtgirder av dirmed jamforlig betydelse i sin ligenbet,
fdr vid prévningen av hyran for ligenheten hyresvirden inte tillgodo-
réikna sig forbittringen.
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Paragrafen reglerar att hyresvirden inte fir tillgodorikna sig en
hyresgists arbeten vid prévningen av hyran. Den motsvarar 12 kap.
55 b § JB med den skillnaden att det inte finns en undantagsregel om
sirskilda skil. Overvigandena finns i avsnitt 13.4.

Vid prévning av hyran f6r den hyresgist som vidtagit omfattande
tgirder innebir forbudet dels att tgirderna inte kan utgora indrade
forhillanden enligt 10 §, dels att jimforelsen med hyran f6r liknande
ligenheter ska géras som om tgirderna inte vidtagits. Nir ett hyres-
avtal direfter ingds med en ny hyresgist rdder avtalsfrihet.

20§ Giller hyresavtalet for obestimd tid och har avtalet sagts upp, far
beslut om dndring av hyresvillkoren inte avse tiden fore den tidpunkt
till vilken uppsigning skett. Har fragan om villkorsindring utan upp-
sdgning hinskjutits till hyresnimnden, far beslutet inte avse tiden fore
det manadsskifte som intriffar ndrmast efter tre manader fran dagen for
ansokningen. Beslut om dndring av hyresvillkoren far dock inte i ndgot
av de fall som nu angetts avse tiden innan sex mdnader forflutit efter
det att de forut gillande villkoren bérjade tillimpas.

Ar byresavtalet ingdnget for bestimd tid och har avtalet sagts upp,
far beslut om dndring av hyresvillkoren inte avse tiden fore den tid-
punkt till vilken uppsigning skett. Har fragan om villkorsindring utan
uppsdgning hinskjutits till hyresndmnden, far beslut om dndring av
hyresvillkoren inte avse tiden fore den tidpunkt till vilken avtalet
tidigast hade kunnat sigas upp, om uppsigning skett nar ansckningen
ingavs till hyresnimnden. Ar hyrestiden Lingre in ett dr och sker ind-
ring av hyresvillkoren pd grund av ansékan av hyresgdsten, far beslutet
likvil avse tiden efter det manadsskifte som intriffar nirmast efter tre
madnader fran dagen for ansékningen, dock tidigast sedan hyresfor-
hillandet varat ett dr i foljd.

Hyresnimnden fdr, nér det finns skdl till det, forordna att beslut om
villkorsindring ska gilla frin en tidigare tidpunkt in vad som sigs i
forsta och andra styckena. Om det finns sirskilda skdl far hyresnimn-
den ocksd forordna att beslut om villkorsindring far verkstillas dven
om det inte har vunnit laga kraft.

Paragrafen innehdller bestimmelser om frin vilken tidpunkt som
hyresnimndens beslut giller. Den motsvarar med en spriklig ind-
ring 12 kap. 55 e § forsta, andra och fjirde styckena JB. Over-
vigandena finns 1 avsnitt 13.4.
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21§ Ska hyresgisten enligt hyresndimndens eller hovrdttens beslut
betala higre byra for forfluten tid dn som har utgdtt forut, dr hyresrditten
inte forverkad pd grund av drojsmdl med betalningen av det dver-
skjutande beloppet, om betalningen sker inom en mdnad frin den dag
da beslutet vann laga kraft. Vad som sagts nu géller inte, om skyldighet
att flytta intrider for hyresgisten inom kortare tid dn tvd mdnader efter
ndmnda dag.

Paragrafen innebir att hyresgisten fir en manad pa sig att betala
beloppet for en retroaktiv hyra i stillet for senast en vecka frin for-
fallodagen, utan att hyresritten férverkas. Ett undantag finns dock i
andra meningen. Paragrafen motsvarar med sprikliga indringar
12 kap. 55 e § femte stycket JB. Overvigandena finns i avsnitt 13.4.

22§ Pd overskjutande belopp ska hyresgisten betala rinta som om
beloppet forfallit till betalning samtidigt med den forut utgiende hyran.
Riéntan beriknas enligt 5 § rintelagen (1975:635) for tiden innan be-
slutet vunnit laga kraft och enligt 6 § rintelagen for tiden dérefter.

Paragrafen reglerar den rinta pd 6verskjutande belopp som hyres-
gisten ska betala efter att hyresnimnden eller hovritten har beslutat
om en hogre hyra. Den motsvarar med sprikliga dndringar 12 kap.
55 e § sjitte stycket JB. Overvigandena finns i avsnitt 13.4.

23§ [ beslutet far anstind medges med betalningen av det Gverskjut-
ande belopp tillsammans med rinta som avses 1 22 §. Medges anstind,
far det bestimmas att rinta till forfallodagen ska beriknas enligt 5 §
rdntelagen (1975:635).

Paragrafen innehdller bestimmelser som ger hyresnimnden eller
hovritten mojlighet att medge ytterligare anstdnd med betalningen
av det 6verskjutande beloppet och rinta. Den motsvarar med en
spraklig indring 12 kap. 55 e § sjunde stycket JB. Overvigandena
finns i avsnitt 13.4.

24§ Om hyran sinks for forfluten tid genom hyresndmndens eller
hovrittens beslut, ska hyresvirden samtidigt dliggas atr till hyresgdsten
betala tillbaka vad han eller hon till foljd déirav bar tagit emot for
mycket tillsammans med rinta. Réintan ska beriknas enligt 5 § rinte-
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lagen (1975:635) for tiden frdan dagen for beloppets mottagande till dess
beslutet vunnit laga kraft och enligt 6 § rintelagen for tiden direfter.

Paragrafen reglerar hyresvirdens dterbetalning om hyresnimnden
eller hovritten sinker hyran for forfluten tid. Den motsvarar med
sprikliga dndringar 12 kap. 55 e § 4ttonde stycket JB. Overvigan-
dena finns 1 avsnitt 13.4.

Aterbetalning av hyra vid upplitelse av ligenhet i vissa fall

25§ Bestimmelserna i 26-28 §§ giller vid upplatelse av moblerat
eller omoblerat rum och vid upplatelse i andra hand av annan ligenbet.

Paragrafen slar fast att 26-28 §§ endast giller vid upplételse av mo-
blerat eller oméblerat rum och vid upplételse i andra hand av annan
bostadsligenhet. Den motsvarar delvis 12 kap. 55 f § férsta stycket JB.
Upplételser for fritidsindamdl har undantagits frin lagens tillimp-
ningsomride enligt 1§ forsta stycket. Overvigandena finns i av-
snitt 13.4.

26§ Om hyresvirden har tagit emot en hyra som inte dr tilldten enligt
13 eller 14 §, ska hyresnimnden pd ansckan av hyresgisten besluta att
hyresvirden ska betala tillbaka det han eller hon har tagit emot utéver
det belopp som hyresnimnden bestimt tillsammans med rinta. Vid
bedomningen ska hyresnimnden dven beakta en sidan nedsittning av
hyresvirdens egen hyra som har gjorts med tillimpning av 15 §.

Rintan beriknas enligt 5 § rintelagen (1975:635) frin den dag dd
hyresvirden tog emot beloppet till dess att dterbetalningsskyldigheten
blivit slutligt bestimd genom ett beslut som har fatt laga kraft och enligt
6 § rintelagen for tiden dérefter.

Ett beslut om dterbetalning av hyra far inte avse lingre tid tillbaka
dn tvd dr fore dagen for ansckan.

Paragrafen innehdller bestimmelser om en hyresvirds dterbetalning
av overskjutande belopp och rinta. Den motsvarar delvis 12 kap.
55 f § andra stycket JB. Overvigandena finns i avsnitt 13.4.
Lagtexten 1 forsta stycket anpassas jimfért med jordabalkens be-
stimmelser till den prévning som ska géras enligt lagen om fri hyres-
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sittning vid nyproduktion. Hyran ska vara tilliten enligt 13 eller
14 §. Det innebir bl.a. att hyran aldrig fir 6verstiga hyresvirdens
(forstahandshyresgistens) faktiska hyra, med vissa tilligg. T annat
fall ska hyresnimnden pd ansékan av hyresgisten besluta om hyres-
virdens aterbetalningsskyldighet. Ndgon skilighetsbedémning ska
inte goras.

Bestimmelserna i andra och tredje styckena motsvarar helt jorda-
balkens bestimmelser.

27§ [ ett drende om dterbetalning enligt 26 § ska hyresndmnden, om
hyresgésten begir det, ocksd faststilla hyran for den fortsatta uthyr-
ningen fran och med dagen for ansékan. Vid denna provning tillimpas
14 §. Hyresnimnden ska bestimma hyran till ett belopp som inte
vdsentligt avviker fran hyran for liknande ligenheter som omfattas av
denna lag. Vid provningen ska hyresndmnden dven beakta en sidan
nedsittning av hyresvirdens egen hyra som har gjorts med tillimpning
av 15 §.

Beslut om dndring av hyresvillkoren anses som avtal om villkor for
fortsatt uthyrning. Nar det finns skdl for det, far hyresnimnden bestim-
ma att beslutet ska gilla omedelbart. Om hyran hdjs eller sinks retro-
aktivt tillimpas 21-24 §§.

Paragrafen behandlar den prévning av hyran som ska géras om
hyresgisten begir att hyresnimnden ska faststilla hyran dven f6r den
fortsatta uthyrningen. Den motsvarar delvis 12 kap. 55 § tredje
stycket JB. Overvigandena finns i avsnitt 13.4.

I forsta stycket anges hur hyran ska bestimmas nir hyresvirden
begirt att den ska faststillas f6r den fortsatta uthyrningen. Hyran
ska bestimmas till ett belopp som inte visentligt avviker frin hyran
for liknande ligenheter som omfattas av lagen. Den fir inte heller
dverstiga den hyra som hyresvirden betalar och som ir tilliten enligt
14 §. Vid prévningen ska dven beaktas den trappning som har gjorts
med tillimpning av 15 §.

Bestimmelserna 1 andra stycket motsvarar helt jordabalkens be-
stimmelser.
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28§ For att hyresnimnden ska kunna priova en ansokan enligt 26 §
ska ansckan ha kommit in till hyresnimnden inom tre manader frin
det att hyresgdsten limnade ligenbeten.

Paragrafen reglerar den tidsfrist inom vilken en ansékan enligt 26 §
ska ha kommit in till hyresnimnden. Den motsvarar helt 12 kap.
55 f § fjirde stycket. Overvigandena finns i avsnitt 13.4.

Sarskilda bestimmelser

29§ [frdga om avsindande av meddelanden enligt 11 eller 12 §
giller 12 kap. 63 § jordabalken.

Enligt paragrafen tillimpas 12 kap. 63 § JB 1 friga om avsindande av
ett meddelande enligt 11 eller 12 § lagen om fri hyressittning vid ny-
produktion. Overvigandena finns i avsnitt 8.5 och 11.18.

Bestimmelsen innebir att ett meddelande som sinds enligt 11
eller 12 § ska anses limnat nir det avsints 1 rekommenderat brev till
mottagarens vanliga adress. Nigot formellt krav pd att meddelandet
ska skickas med rekommenderat brev finns dock inte. Det ror sig
istillet om en bevisregel, som kan bli aktuell att tillimpas vid en
eventuell tvist parterna emellan.

Aven det som sigs i 12 kap. 63 § andra stycket JB om vilka adres-
ser som kan anvindas far tillimpning.

30§ Bestimmelsen i 12 kap. 64 § jordabalken om mdojligheten for
hyresndmnden att foreligga en hyresvird att limna hyresuppgifter ska
inte gilla vid tillimpning av denna lag.

I paragrafen fortydligas att bestimmelsen 1 12 kap. 64 § JB om m&j-
ligheten f6r hyresnimnden att féreligga en hyresvird att limna hyres-
uppgifter inte ska gilla vid tillimpning av den nya lagen. I stillet bor
gillaatt en hyresvird som inte limnar in uppgifter om hyror inte kan
anses ha uppfyllt sin bevisborda vid en tvist betriffande en hyres-
hojning. Overvigandena finns i avsnitt 11.18.
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31§ En hyresgist som uppldter en ligenhet i andra hand for sjilv-
stindigt brukande utan behovligt samtycke av hyresvirden eller till-
stand av hyresnimnden, och tar emot en hégre hyra for upplatelsen in
vad som dr tilldtet enligr 14 §, doms till boter eller fangelse i hogst tvd
ar. I ringa fall ska det inte domas till ansvar.

Paragrafen innehiller en straffbestimmelse f6r otilliten andrahands-
upplitelse till en hyra som inte ir tilliten enligt takregelni 14 §. Den
motsvarar i stora delar straffbestimmelsen i 12 kap. 65 ¢ § JB. Over-
vigandena finns i avsnitt 11.18.

Bestimmelsen omfattar, precis som bestimmelsen i 12 kap. 65 c §
JB, upplatelse av en bostadsligenhet 1 andra hand for sjilvstindigt
brukande. Sidan upplitelse kriver enligt 12 kap. 39 § JB och 7 § den
nya lagen i normalfallet samtycke frin hyresvirden eller tllstind
frén hyresnimnden. Upplételser som inte ir for sjilvstindigt bruk-
ande, s.k. inneboendeupplitelser, omfattas inte av straffbestimmel-
sen. Sidana upplitelser kriver inte heller vare sig samtycke eller till-
stdnd.

Den straffbara girningen bestér 1 att uppltelsen sker utan behov-
ligt samtycke eller tillstdnd och att hyresgisten dessutom tar emot
en hyra som inte ir tilliten enligt takregeln i 14 §. Enligt takregeln
far forstahandshyresgisten inte ta ut en hégre hyra av andrahands-
hyresgisten in den hyra som han eller hon sjilv betalar. Hyresgisten
far dock gora paslag f6r mobler, utrustning och andra nyttigheter
som ingdr 1 upplatelsen. Ett pslag {6r mobler och utrustning fir inte
overstiga 15 procent av grundhyran. Péslag for andra nyttigheter, t.ex.
el och bredband, far inte 6verstiga forstahandshyresgistens kostnader
for dem. Se vidare kommentaren till 14 §. Straffansvar férutsitter att
handlingen begds med uppsat.

Straffet dr béter eller fingelse 1 hogst tvd dr. Utgdngspunkterna for
gradindelning, straffmitning och pafoljdsval bér vara desamma som be-
triffande straffbestimmelsen 1 12 kap. 65 ¢ § JB (se prop. 2018/19:107
s. 79 1.). Siledes bor pafsljden normalt kunna stanna vid boter. Endast
vid uppenbara fall av 6verhyra dir de samlade omstindigheterna ir
sidana att de kan beskrivas som ekonomisk exploatering av enskilda
minniskors utsatta situation bér fingelse kunna komma 1 friga. I
ringa fall ska inte démas till ansvar. Vid bedémningen av om brottet
ir ringa bor bl.a. beaktas med hur mycket andrahandshyran éver-
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stiger forstahandshyran. En avvikelse pd upp till 20 procent bér for-
anleda att brottet bedéms som ringa. Vid bedémningen av om
brottet dr ringa bor dven beaktas hur linge andrahandsupplitelsen
har pdgdtt. Om upplitelsen exempelvis enbart pigdtt nigon méanad,
bér brottet kunna bedémas som ringa. En helhetsbedémning ska
dock alltid goras.

32§ Bestimmelsen om skiljeavtal i 12 kap. 66 § jordabalken giller
ocksd i fraga om faststillande av hyresvillkor enligt 13—19 §§ och dter-
betalning av hyra och faststillande av hyra enligr 25-28 §§.

I 12 kap. 66 § JB finns regler som begrinsar méjligheterna att gora
skiljeavtal gillande. Genom 32 § f6rtydligas vilka bestimmelser i den
nya lagen som omfattas av begrinsningarnai12 kap. 66 § JB. Det ror
sig om en foljdindring med anledning av att 12 kap. 55 och 55 f §§
vid tillimpning av den nya lagen ska ersittas av bestimmelser 1 den
lagen. Overvigandena finns i avsnitt 11.18.

33§ Owerenskommelse om villkor i friga om hyresforbillande som
beror av anstillning giller mot hyresgdsten eller den som har ritt att
tridda 1 hyresgistens stille dven om dverenskommelsen strider mot
12 kap. 4, 33-35, 46, 47, 49-52 eller 66 § jordabalken eller 7, 11, 20—
28 eller 32 § denna lag, under forutsittning att Gverenskommelsen har
formen av kollektivavtal och pd arbetstagarsidan har slutits eller god-
kints av organisation som enligt lagen (1976:580) om medbestim-
mande i arbetslivet dr att anse som central arbetstagarorganisation.

Sddana hyresvillkor i kollektivavtal som avses i forsta stycker fir
tillimpas dven ndr en hyresgist som inte dr medlem av den avtals-
slutande arbetstagarorganisationen sysselsitts i arbete som avses med
avtalet, om

1. arbetsgivaren dr bunden av kollektivavtalet,

2. hyresvirden och hyresgisten dr dverens om att villkoren ska
tillimpas eller villkoren ingdr i hyresavtalet pd grund av beslut om vill-
korsindring enligt 11 och 13-19 §§.

Paragrafen innehdller bestimmelser om hyresvillkor som tas in i

kollektivavtal och 6verensstimmer i huvudsak med 12 kap. 67 § JB.
Overvigandena finns i avsnitt 11.18.
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Enligt forsta stycket kan vissa bestimmelser 1 den nya lagen avtalas
bort 1 ett kollektivavtal. Bestimmelsen motsvarar 1 huvudsak be-
stimmelsen 1 12 kap. 67 § forsta stycket JB, men anger i stillet de
bestimmelser som vid tillimpning av den nya lagen kan avtalas bort
pad angivet sitt.

Enligt andra stycket fir i vissa fall sdana hyresvillkor som avses i
forsta stycket tillimpas dven nir en hyresgist inte ir medlem av den
avtalsslutande arbetstagarorganisationen. For detta kan bl.a. krivas
att villkoren ingdr 1 hyresavtalet pd grund av beslut om villkorsind-
ring. Bestimmelsen motsvarar 1 huvudsak bestimmelsen i 12 kap.
67 § andra stycket JB. I den bestimmelsen anges emellertid att vill-
koren ska ingd 1 hyresavtalet pd grund av beslut om villkorsindring
enligt 54 och 55 §§. Eftersom de bestimmelserna inte ska tillimpas
inom ramen fér den nya lagen anges i stillet motsvarande bestim-
melser i den lagen.

Forfarandet i hyrestvister

34§ Beslut av hyresnimnden i foljande fragor far verklagas inom
tre veckor fran den dag beslutet meddelades:

1. forbiittrings- och dndringsdtgirder enligt 3 §,

2. ersdttning enligt 5 §,

3. dndring av hyresvillkor enligt 11 §, och

4. dterbetalning och faststillande av hyra enligt 25-28 §§.

Beslut av hyresnimnden i fraga om uppldtelse av ligenbet i andra
hand enligt 7 § far inte éverklagas. Hyresndmnden far dock tilldta att
ett sddant beslut Gverklagas, om det dr av vikt for ledning av riitts-
tillimpningen att 6verklagandet provas av hovritten.

Paragrafen innehiller bestimmelser om 6verklagande av hyresnimn-
dens beslut. Genom paragrafen tillforsikras att beslut som meddelas
med stdd av reglerna i den nya lagen kan 6verklagas 1 samma ut-
strickning som beslut som meddelas med st6d av motsvarande regler
112 kap. JB (jfr 12 kap. 70 § JB). Overvigandena finns i avsnitt 11.7,
11.10, 11.14, 11.19, 13.4 och 13.5.

I forsta stycket anges de beslut som alltid fir 6verklagas. Det ror
sig om beslut 1 friga om forbittrings- och indringsdtgirder, ersitt-
ning med anledning av hyresgistens &tgirder, indring av hyresvillkor
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samt &terbetalning och faststillande av hyra vid andrahandsupp-
13telse.

Enligt andra stycket finns det iven en mojlighet f6r hyresnimn-
den att tilldta att ett beslut i friga om andrahandsupplitelse 6v-
erklagas. Ett tillstdnd till 6verklagande kan ges om nimnden anser
att det dr av vikt f6r ledning av rittstillimpningen att 6verklagandet
provas av hovritten.

Bestimmelsen 1 12 kap. 70 § JB ska tillimpas dven inom ramen
for lagen om fri hyressittning vid nyproduktion, dock endast be-
triffande sidana bestimmelser i 12 kap. JB som ska gilla vid tillimp-
ning av den nya lagen.

35§ Ett gverklagande som avses i 34 § tas upp av Svea hovritt. Over-
klagandet ska ges in till hyresndmnden.

Enligt paragrafen tas ett 6verklagande enligt 34 § upp av Svea hov-
ritt. Overklagandet ska dock ges in till hyresnimnden. Bestim-
melsen motsvarar bestimmelsen i 12 kap. 71 § JB. Overvigandena
finns 1 avsnitt 11.19.

36 § 1 hyrestvister som avses i 11 § eller 25-28 §§ och i mdl om till-
stand till forbittrings- och dndringsdtgirder enligt 3 § eller om upp-
latelse av ligenhet i andra hand enligt 7 § ska vardera parten svara for
sin rdttegingskostnad i hovrdtten, om inte annat foljer av 18 kap. 6 §
réttegdngsbalken.

Paragrafen behandlar rittegingskostnader. Overvigandena finns
1avsnitt 11.7, 11.14, 13.4 och 13.5.

Vid handliggningen 1 Svea hovritt av éverklagade hyresnimnds-
beslut ir rittegingsbalkens bestimmelser om rittegdngskostnader
tillimpliga. Genom aktuell bestimmelse stir emellertid parterna indd
vanligtvis dven i hovritten sina egna rittegingskostnader, om inte
annat foljer av 18 kap. 6 § RB. Bestimmelsen ¢verensstimmer med
bestimmelsen i 12 kap. 73 § JB pd s8 sitt att den omfattar hyres-
tvister 1 friga om bestimmande av hyresvillkor eller dterbetalning
och faststillande av hyra vid andrahandsupplitelse samt mél om till-
stdnd till férbittrings- och indringsdtgirder. Genom paragrafen till-
forsikras sdledes att parterna vid sidana tvister och mél svarar for
sina egna rittegdngskostnader i samma utstrickning som enligt
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12 kap. JB. Aktuell paragraf omfattar dirutdver dven mal om upp-
l3telse av ligenhet i andra hand.

Bestimmelsen i 12 kap. 73 § JB ska tillimpas iven inom ramen
fér den nya lagen, dock endast i friga om sidana bestimmelser
112 kap. JB som ska gilla ocks3 vid tillimpning av den lagen.

19.2 Forslaget till lag om andring i jordabalken
12 kap. Hyra

1§ Detta kapitel avser avtal, genom vilka hus eller delar av hus
upplits till nyttjande mot ersittning. Detta giller dven om ligen-
heten upplitits genom tjinsteavtal eller avtal i anslutning till sddant
avtal.

Innefattar avtalet dven upplitelse av jord att nyttjas tillsammans
med ligenheten, ska detta kapitel tillimpas pd avtalet, om jorden ska
anvindas for tridgdrdsodling i mindre omfattning eller f6r annat
indamadl dn jordbruk. Forenas ett tjinsteavtal, som inte dr av ringa
betydelse, med upplételse av sdvil ligenhet for bostadsindamal som
jord, ska kapitlet tillimpas, om upplitelsen av ligenheten ir mera
betydelsefull in upplatelsen av jorden.

Med bostadsligenhet avses ligenhet som upplitits for att helt
eller till en inte ovisentlig del anvindas som bostad. Med lokal avses
annan ligenhet dn bostadsligenhet.

Det som foreskrivs 1 detta kapitel om sambor giller endast sidana
samboférhillanden dir ingen av samborna ir gift.

Forbehall som strider mot en bestimmelse 1 detta kapitel dr utan
verkan mot hyresgisten eller den som har ritt att trida i hans eller
hennes stille, om inte annat anges.

Omfattar hyresavtalet minst tre bostadsligenheter, som hyres-
gisten ska hyra ut 1 andra hand eller uppldta med kooperativ hyres-
ritt, far parterna avtala om férbehdll som strider mot det som sigs 1
detta kapitel eller i lagen (2022:000) om fri hyressittning vid nypro-
duktion om sidana ligenheter, under forutsittning att férbehillet
inte strider mot bestimmelserna om lokaler och inte heller avser
ritten till f6rlingning av avtalet eller grunderna for faststillande av
hyresvillkoren 1 samband med sidan férlingning. Ett sidant for-
behill giller endast om det godkints av hyresnimnden. Godkin-
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nande behévs dock inte om staten, en kommun, en region eller ett
kommunalférbund ir hyresvird.

I lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad och i lagen
(2022:000) om fri hyressittning vid nyproduktion finns sirskilda
bestimmelser om upplitelse av bostadsligenhet 1 vissa fall.

Paragrafen anger tillimpningsomradet f6r 12 kap. JB och inneh&ller
definitioner av grundliggande hyresrittsliga begrepp. Overvigan-
dena finns i avsnitt 11.2.

Forsta—femte styckena ir oférindrade.

Andringen i sjitte stycket innebir att bestimmelserna om s.k.
blockuthyrning har gjorts tillimpliga dven nir ligenheterna i friga
omfattas av den nya lagen. Férutsittningarna f6r att kunna avtala om
ett sidant forbehdll som bestimmelserna behandlar dr desamma.

I ett tilligg 1 sjunde stycker erinras om att det 1 lagen om fri hyres-
sittning vid nyproduktion finns sirskilda bestimmelser om upp-
litelse av bostadsligenhet i vissa fall. Ndmnd lag omfattar hyresavtal
betriffande bostadsligenhet i nyproduktion, om upplételsen sker i
niringsverksamhet och hyresavtalet innehiller ett villkor om att lagen
ska tillimpas. Med nyproduktion avses en ligenhet som har firdig-
stillts den 1 juli 2022 eller senare. Ligenheten fir inte ha bildats av
utrymme som omedelbart fére firdigstillandet till ndgon del anvindes
som bostadsligenhet. Lagen giller inte en ligenhet som omfattas av
en foérhandlingsordning enligt hyresférhandlingslagen. Lagen giller
inte heller vid upplatelse for fritidsindamal.

I 1§ tredje stycket lagen om fri hyressittning vid nyproduktion
anges att 12 kap. JB giller i den utstrickning det inte finns nigra av-
vikande bestimmelser i lagen. Avvikande bestimmelser saknas i
ménga frigor, varfér stora delar av 12 kap. JB ska tillimpas dven vid
uthyrning enligt lagen om fri hyressittning vid nyproduktion. I de
fragor dir det finns avvikande bestimmelser i lagen om fri hyressitt-
ning vid nyproduktion tillimpas emellertid inte kapitlets bestim-
melser. Lagen om fri hyressittning vid nyproduktion innehiller
huvudsakligen bestimmelser som rér hyressittning och prévning av
hyra och andra hyresvillkor. Det innebir att det frimst dr betriff-
ande sidana frigor som utrymme att tillimpa bestimmelserna i
12 kap. JB saknas. Inte heller andra bestimmelser som utgdr frin en
provning av en ligenhets bruksvirde ska emellertid tillimpas betriff-
ande hyresavtal som omfattas av lagen om fri hyressittning vid ny-
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produktion (se t.ex. 12 kap. 24 a § JB om hyresgistens reparations-
ritt). I stillet giller anpassade bestimmelser 1 lagen om fri hyres-
sittning vid nyproduktion.

42§ Hyresritten ir forverkad och hyresvirden berittigad att siga
upp avtalet att upphéra i fortid,

1. om hyresgisten, nir det giller en bostadsligenhet, dréjer med
att betala hyran mer in en vecka efter forfallodagen och ngot annat
inte foljer av 55 e § femte—sjunde styckena eller av 21-23 §§ lagen
(2022:000) om fri hyressittning vid nyproduktion,

2. om hyresgisten, nir det giller en lokal, dréjer med att betala
hyran mer in tvd vardagar efter forfallodagen,

3. om hyresgisten, nir det giller en bostadsligenhet, utan behov-
ligt samtycke eller tllstdind o6verldter hyresritten, annars sitter
nigon annan 1 sitt stille eller upplater ligenheten 1 andra hand och
inte kan visa ndgon giltig ursikt,

4. om hyresgisten, nir det giller en lokal, utan behévligt sam-
tycke eller tillstdnd 6verldter hyresritten, annars sitter ndgon annan
i sitt stille eller uppldter ligenheten 1 andra hand och inte efter till-
sigelse utan drojsmél antingen gor rittelse eller ansdker om tillstind
och f&r ansékan beviljad,

5. om hyresgisten, nir det giller en bostadsligenhet, limnar eller
tar emot en sirskild ersittning for 6verldtelse av hyresritten tll
ligenheten, eller begir sirskild ersittning fér dverldtelse av hyres-
ritten eller f6r uppltelse av ligenheten eller en del av den,

6. om hyresgisten, nir det giller en bostadsligenhet, vid upp-
l3telse av ligenheten eller en del av den tar emot en hyra som inte ir
skilig enligt 55 § fjirde stycket eller som inte dr tilliten enligt 14 §
lagen (2022:000) om fri hyressittning vid nyproduktion och inte kan
visa ndgon giltig ursike,

7.om ligenheten anvinds 1 strid med 23 eller 41 § och hyres-
gisten inte efter tillsigelse gor rittelse utan dréjsmal,

8. om hyresgisten eller ndgon annan, till vilken hyresritten 6ver-
18tits eller ligenheten upplitits, genom vardsloshet dr villande till att
ohyra forekommer 1 ligenheten eller genom att inte underritta
hyresvirden om detta bidrar till att ohyran sprids i fastigheten,

9. om ligenheten vanvirdas pd nigot annat sitt eller hyresgisten
eller ngon annan, till vilken hyresritten 6verldtits eller ligenheten
upplatits, dsidositter nigot av det som ska iakttas enligt 25 § vid
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anvindning av ligenheten eller inte hiller den tillsyn som krivs en-
ligt nimnda paragraf och rittelse inte gdrs utan drojsmél efter
tillsigelse,

10. om tilltride till ligenheten vigras i strid med 26 § och hyres-
gisten inte kan visa ndgon giltig ursikt,

11. om hyresgisten 3sidositter en avtalsenlig skyldighet som gir
utdver hyresgistens skyldigheter enligt detta kapitel och det méste
anses vara av synnerlig vikt for hyresvirden att skyldigheten fullgors,
eller

12. om ligenheten helt eller till visentlig del anvinds fér sidan
niringsverksamhet eller liknande verksamhet som ir brottslig eller
dir brottsligt férfarande ingdr till en inte ovisentlig del eller anvinds
for ullfialliga sexuella férbindelser mot ersittning.

I fall di hyran ska betalas 1 férskott for lingre tid dn en manad
giller forsta stycket 2 endast om hyresgisten drojer med att betala
den pd kalenderminaden belépande hyran mer in tvd vardagar efter
ménadens bérjan eller, 1 friga om hyran {6r f6rsta kalendermanaden
under hyresférhéllandet, efter forfallodagen.

Ett hyresavtal som giller bostadsligenhet fir inte sigas upp enligt
forsta stycket 9 pd grund av stérningar i boendet férrin socialnimn-
den underrittats enligt 25 § andra stycket.

Om det ir friga om sirskilt allvarliga stérningar 1 boendet giller
forsta stycket 9 dven om ndgon tillsigelse om rittelse inte har gjorts.
Vid sddana stérningar far ett hyresavtal som giller bostadsligenhet
sigas upp utan foregiende underrittelse till socialnimnden. En
kopia av uppsigningen ska dock skickas till socialnimnden. Det som
nu har féreskrivits om sirskilt allvarliga storningar giller inte om det
ir nigon till vilken ligenheten har upplatits i andra hand med hyres-
virdens samtycke eller hyresnimndens tillstind som 3sidositter
ndgot av det som ska iakttas enligt 25 § vid anvindning av ligenheten
eller inte hiller den tillsyn som krivs enligt nimnda paragraf.

Hyresritten ir inte férverkad om det som ligger hyresgisten till
last dr av ringa betydelse. Vid bedémningen ska det sirskilt beaktas
om det som ligger hyresgisten till last har sin grund i att en nir-
stdende eller tidigare nirstdende har utsatt hyresgisten eller nigon 1
hyresgistens hushill f6r brott.

Om avtalet sidgs upp pa grund av foérverkande har hyresvirden ritt

till skadestind.
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Paragrafen innehéller bestimmelser om férverkande av en hyresritt.
Overvigandena finns i avsnitt 11.15.

I forsta stycket listas de fall av misskdtsamhet frin hyresgistens
sida som idr grund f6r férverkande. Punkterna 2-5 och 7-12 ir ofér-
indrade. Enligt punkten 1 ir hyresritten forverkad om hyresgisten
drojer med att betala hyran mer dn en vecka efter forfallodagen och
ngot annat inte foljer av 55 e § femte-sjunde styckena. I bestim-
melsen fors in ett tilligg som fortydligar att ndgot annat inte heller
far f6lja av motsvarande bestimmelser i lagen om fri hyressittning
vid nyproduktion. Dessa bestimmelser har samma lydelse som
bestimmelserna i 55 e § femte-sjunde styckena, varfor regeln all-
yamt ska tillimpas pd samma sitt som tidigare.

Enligt punkten 6 ir hyresritten férverkad om hyresgisten vid
upplételse av ligenheten eller del av den tar emot en hyra som 6ver-
stiger skilig hyra enligt 55 § fjirde stycket och inte kan visa nigon
giltig ursikt. I punkten f6rs in en ny bestimmelse, som innebir att
hyresritten dven ir férverkad om hyresgisten tar emot en hyra som
inte ir tilliten enligt 14 § lagen om fri hyressittning vid nyproduk-
tion. I 6vrigt ska regeln tillimpas pd samma sitt som tidigare. For-
verkandegrunden intrider siledes forst nir férstahandshyresgisten
tar emot hyran (jfr prop. 2018/19:107 s. 70). Bestimmelsen 1 14 §
dverensstimmer 1 stor utstrickning med motsvarande bestimmelse
112 kap. 55 § fjirde stycket JB. I 14 § lagen om fri hyressittning vid
nyproduktion anges sdledes att hyran vid en andrahandsupplitelse
inte far overstiga hyran for forstahandshyresgisten. Avser upplétel-
sen en del av ligenheten, fir hyran inte vara hégre dn en andel av
férstahandshyran som ir proportionerlig 1 férhillande till omfatt-
ningen av upplatelsen. Tilligg far goras f6r mobler och annan utrust-
ning som ingdr i upplitelsen. Ett sidant tilligg far emellertid inte
overstiga 15 procent av grundhyran. Om andra nyttigheter ingdr i
upplitelsen fir ett tilligg gdras som motsvarar forstahandshyres-
gistens kostnader for dessa. En hyra som &verstiger den angivna
ramen ir aldrig att betrakta som tilliten, dven om den inte visent-
ligen 6verstiger hyran {6r liknande ligenheter.

Aven om den hyra som férstahandshyresgisten har tagit emot
inte ir tilliten enligt nimnd bestimmelse 1 den nya lagen ir hyres-
ritten inte férverkad, om han eller hon kan visa en giltig ursikt. For
forverkande krivs vidare enligt femte stycket att det som ligger
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forstahandshyresgisten till last inte dr av ringa betydelse. I dessa
delar hinvisas till tidigare férarbeten (prop. 2018/19:107 s. 70 f.).
Andra—sjdtte styckena ir oférindrade.

55§ Om hyresvirden och hyresgisten tvistar om hyrans storlek
ska hyran faststillas till skiligt belopp. Hyran ska inte anses som
skilig om den ir patagligt hogre in hyran for ligenheter som med
hinsyn till bruksvirdet ir likvirdiga.

Vid en prévning enligt forsta stycket ska frimst sidan hyra for
ligenheter som har bestimts i férhandlingséverenskommelser enligt
hyresférhandlingslagen (1978:304) beaktas. Om en jimforelse inte
kan goras med ligenheter pd orten, fr i stillet hyran for ligenheter
pd en annan ort med jimférbart hyreslige och 1 6évrigt likartade
forhallanden pd hyresmarknaden beaktas.

Vid en prévning enligt forsta stycket fir den hyra for en ligenhet
som ska anses som skilig enligt 55 ¢ § eller den hyra for en ligenhet
som omfattas av lagen (2022:000) om fri hyressittning vid nyproduk-
tion inte beaktas.

Vid en prévning enligt forsta stycket 1 friga om en ligenhet som
upplats 1 andra hand ska en hyra som 6verstiger den hyra som hyres-
virden betalar, med tilligg f6r mébler, utrustning och andra nyttig-
heter, aldrig anses som skilig. Om upplatelsen avser en del av ligen-
heten ska en hyra som 6verstiger en i forhillande till omfattningen
av upplatelsen proportionerlig andel av den hyra som hyresvirden
betalar, med tilligg f6r mobler, utrustning och andra nyttigheter,
aldrig anses som skilig. Ett tilligg for mébler och annan utrustning
som ingdr 1 uppldtelsen fir inte Sverstiga 15 procent av den hyra som
hyresvirden betalar. Tilligg f6r andra nyttigheter som ingdr 1 upp-
latelsen fr inte 6verstiga hyresvirdens kostnader for dem.

Vid en prévning enligt forsta stycket ska dven 55 a—55 d §§ iakttas.

Om den hyra som ir att anse som skilig vid en prévning enligt
forsta stycket ir visentligt hégre dn den tidigare hyran i hyresfor-
hillandet, ska hyresnimnden, om hyresgisten begir det och inte sir-
skilda skil talar emot det, bestimma att hyra ska betalas med ligre
belopp under en skilig tid. Detta giller inte om hyran bestims enligt
55c§.

Om en forhandlingsklausul i ett hyresavtal har slopats och det
ingdr forhandlingsersittning i hyran enligt 20 § hyresférhandlings-
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lagen, har hyresgisten trots forsta, andra och femte styckena ritt att
{8 hyran sinkt med ett belopp som motsvarar ersittningen.

Om tvisten giller ngot annat villkor in hyran, ska villkor som
hyresvirden eller hyresgisten har stillt upp gilla 1 den utstrickning
det ir skiligt med hinsyn till hyresavtalets innehill, omstindigheterna
vid avtalets tillkomst, senare intriffade forhillanden och omstindig-
heterna 1 6vrigt. Hyrestiden ska vara obestimd, om inte bestimd
hyrestid av ndgon sirskild anledning ir limpligare.

Om hyresvirden och hyresgisten kommer 6verens om villkoren
for fortsatt uthyrning i en tvist enligt forsta eller dttonde stycket,
giller de 6verenskomna villkoren, oavsett vad som féreskrivs i nimnda
stycken, 1 den utstrickning inte ndgot annat féljer av bestimmelserna
1 vrigt 1 denna balk.

Paragrafen innehéller bestimmelser om hyrans storlek. Enligt rredje
stycket tir hyran for en ligenhet inte beaktas vid en hyressittnings-
tvist om den hyran ska anses som skilig enligt 55 ¢ §. Modellen med
fri hyressittning ir fristdende frin bruksvirdessystemet. Ett tilligg
gors dirfor som innebir att hyran f6r en ligenhet som omfattas av
lagen om fri hyressittning vid nyproduktion, inte fir beaktas vid en
prévning enligt forsta stycket. Overvigandena finns i avsnitt 13.3.

19.3 Forslag till lag om andring i lagen (1973:188)
om arrendenamnder och hyresnamnder

4§ Hyresnimnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till upp-
gift att

1. medla i hyres- eller bostadsrittstvist,

2. prova tvist om 4tgirdsforeliggande enligt 12 kap. 11 § forsta
stycket 5 och 16 § andra stycket, indrad anvindning av lokal enligt
12 kap. 23 § andra stycket, skadestind enligt 12 kap. 24 a §, dver-
ltelse av hyresritt enligt 12 kap. 34-37 §§, upplitelse av ligenhet
1andra hand enligt 12 kap. 40§, forlingning av hyresavtal enligt
12 kap. 49 §, villkor enligt 12 kap. 54 §, dterbetalning av hyra och
faststillande av hyra enligt 12 kap. 55 { §, uppskov med avflyttning
enligt 12 kap. 59 § eller foreliggande enligt 12 kap. 64 §, allt jorda-
balken,
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2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22-24 §§ hyresforhand-
lingslagen (1978:304) eller om &terbetalningsskyldighet enligt 23 §
samma lag,

2 b. prova tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93)
om kooperativ hyresritt eller tvist om upplitelse med kooperativ
hyresritt enligt 4 kap. 6 § samma lag,

2 c. préva tvist om hyresvillkor enligt 4 § lagen (2012:978) om
uthyrning av egen bostad,

2d. préva tvist om skadestind enligt 5 §, upplatelse av ligenbet i
andra hand enligt 7 §, villkor enligt 11 § eller dterbetalning av hyra och
faststillande av hyra enligt 25-28 §§, allt lagen (2022:000) om fri
hyressittning vid nyproduktion,

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att
uppldta bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor f6r upplitelse av
bostadsritt enligt samma paragraf, hyresvillkor enligt 4 kap. 9§,
upplitelse av ligenhet 1andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdémande
av vite enligt 11 kap. 2 §, allt bostadsrittslagen (1991:614),

4. prova friga om godkinnande av 6verenskommelse som avses 1
12 kap. 1 § sjitte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut
som avses 19 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsrittslagen,

5. vara skiljenimnd 1 hyres- eller bostadsrittstvist,

5 a. prova tvist mellan hyresvird och hyresgistorganisation enligt
hyrestorhandlingslagen,

6. prova frigor enligt bostadsférvaltningslagen (1977:792), tvist
om upprustningsforeliggande enligt 12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jordabal-
ken eller forbittrings- och dndringsitgirder enligt 12 kap. 18 d-18 { §§
och 18 h § samma balk eller 3 och 4 §§ lagen (2022:000) om fri hyres-
sdttning vid nyproduktion,

7. prova frigor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsfor-
virv for ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt.

Ett drende tas upp av den hyresnimnd inom vars omride fastig-
heten ir beligen.

I paragrafen anges en hyresnimnds uppgifter. En foljdindring gors
genom inférandet av en ny punkt 2 d med anledning av den nya lagen
om fri hyressittning vid nyproduktion. I punkten 6 liggs till de be-
stimmelser 1 den nya lagen om forbittrings- och dndringsdtgirder
som motsvarar jordabalkens bestimmelser. Genom tilliggen ges
hyresnimnderna behérighet att prova tvister enligt den nimnda lagen.
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10§ Uteblir sékanden frén ett ssmmantride, ska drendet avskrivas.
Om motparten uteblir, fir nimnden féreligga honom eller henne att
instilla sig vid vite. Om parten ind3 uteblir och det inte kan antas att
forlikning kan komma till stdnd, ska drendet avskrivas. I friga om en
tvist som avses i 1 § foérsta stycket 2 eller 4 § forsta stycket 2,2 a,2 b,
2¢, 2d eller 3, ska dock drendet avgoras trots att parten inte har
instillt sig.

Uteblir bdda parterna i1 en tvist som en domstol hinskjutit till
nimnden, ska drendet avskrivas. Uteblir endast den ena parten, giller
forsta stycket andra och tredje meningarna.

Forsta och andra styckena giller inte, om det finns anledning att
anta att en part har laga forfall for sin utevaro.

Paragrafen behandlar verkan av att en part uteblir frin sammantride.
En f6ljdindring gors med anledning av att det 1 4 § lagts till en
punkt 2 d.

11§ Om ett drende som har avskrivits enligt 10 § forsta stycket
férsta meningen rér en tvist som avses 1 9 kap. 108§, 10 kap. 6 b §
eller 12 kap. 49 eller 54 § jordabalken, 22 eller 24 § hyresférhand-
lingslagen (1978:304), 5 § lagen (1957:390) om fiskearrenden, 2 kap.
10 § och 4 kap. 6 § bostadsrittslagen (1991:614), 4 kap. 6 § lagen
(2002:93) om kooperativ hyresritt eller 11 § lagen (2022:000) om fri
hyressdtining vid nyproduktion, ska nimnden 3teruppta drendet pd
ans6kan av sokanden. Ansékan gors skriftligen inom tre veckor frin
den dag beslutet om avskrivning meddelades.

Om s6kanden uteblir innu en ging fir drendet inte tas upp pd
nytt.

Paragrafen behandlar 3terupptagande av irenden. En foljdindring
gors med anledning av den nya lagen om fri hyressittning vid ny-
produktion. Tilligget innebir att hyresnimnden, pd ansokan av sok-
anden, ska dteruppta ett dirende som har avskrivits enligt 10 § forsta
stycket forsta meningen och som rér en tvist om dndring av hyres-
villkor som avses 111 § lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.

12§ Nimnden ska klarligga tvistefrigorna och, iven om medling
inte har begirts, forsoka forlika parterna.
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Kan parterna inte forlikas efter férslag av nigondera parten, ska
nimnden ligga fram f6rslag till forlikning, om det inte dr uppenbart
att férutsittningar for forlikning saknas.

Om det inte triffas nigon forlikning, ska tvisten avgdras av
nimnden, om tvisten ror en friga som avses i 1 § forsta stycket 2
eller 4 § forsta stycket 2, 2a, 2b, 2 ¢, 2d eller 3. I annat fall ska
drendet avskrivas.

I paragrafen behandlas bl.a. nimndens férlikningsverksamhet. En
foljdindring gérs med anledning av att det 1 4 § liggs till en punkt 2 d.

15§ Har parterna avtalat att en tvist ska avgoras av skiljemin utan
forbehdll om ritt f6r parterna att angripa skiljedomen i sak och har,
vid arrendetvist, arrendenimnden eller, vid hyres- eller bostadsritts-
tvist, hyresnimnden utsetts till skiljenimnd, ska nimnden p4 ansok-
an avgora tvisten genom skiljedom. I friga om ans6kan och en parts
forsta inlaga till nimnden giller 8 §. Har tvisten redan hinskjutits till
nimnden, kan skiljedom dock alltid begiras muntligen infér nimnden.

I ett drende som nimnden ska avgdra genom skiljedom giller
lagen (1999:116) om skiljeférfarande, i den man annat inte foljer av
denna lag. Vardera parten svarar for sin kostnad 1 tvist som avses 1
9 kap. 10 eller 14 §, 10 kap. 6 § eller 12 kap. 49 eller 54 § jordabalken,
5 § lagen (1957:390) om fiskearrenden, 4 kap. 9 § bostadsrittslagen
(1991:614), 4 § lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad eller
11 § lagen (2022:000) om fri hyressittning vid nyproduktion.

I paragrafen behandlas skiljemannaférfaranden dir hyresnimnden
fungerar som skiljenimnd.

Landra stycket gors en indring s att bestimmelsen om ritte-
gingskostnader giller dven f6r tvister enligt 11 § lagen om fri hyres-
sittning vid nyproduktion.

16 § Ansokan i en friga som avses 1 4 § forsta stycket 6 ska vara
skriftlig samt innehdlla uppgift om den berdrda fastigheten och dess
idgare, det som yrkas och de omstindigheter som 8beropas till stod
for yrkandet samt, nir det giller ansokan enligt 12 kap. 18 e eller
18 h § jordabalken eller 4 § lagen (2022:000) om fri hyressittning vid
nyproduktion, uppgift om berérda hyresgisters namn. En ansékan
enligt 12 kap. 18 a—c, 18 e eller 18 h § jordabalken eller 4 § lagen om
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fri hyressdttning vid nyproduktion ska dessutom vara dtfoljd av den
utredning 1 tekniskt, ekonomiskt eller annat hinseende som behévs
for drendets provning.

Uppfyller anstkan inte vad som sigs i forsta stycket, ska nimn-
den foreligga sokanden att avhjilpa bristen inom viss tid. Om fére-
liggandet inte {6ljs, f&r ansékningen avvisas.

I friga om ansdkan och en parts forsta inlaga till nimnden giller
1 6vrigt 8 § fjirde—sjitte styckena.

I friga om sammantride giller 9 § forsta stycket forsta meningen
och tredje stycket. Om fastighetsigaren har kallats till ett samman-
tride i ett drende enligt 12 kap. 18 e § jordabalken eller 4 § lagen om
fri byressdtining vid nyproduktion men uteblir, ska irendet avskrivas.
Om en hyresgist uteblir i ett sidant drende, hindrar det inte att dren-
det provas. I 6vriga drenden fir nimnden féreligga fastighetsigaren
vid vite att instélla sig. Om fastighetsigaren uteblir i ett sddant dren-
de, hindrar det dock inte att drendet provas.

Innan nimnden beslutar om tvingsférvaltning, ska nimnden ge
kommun, dir fastigheten ir beligen, tillfille att limna forslag pd
forvaltare.

Kommunen ska ocks3 ges tillfille att yttra sig innan nimnden be-
slutar att forvaltararvode enligt bostadsférvaltningslagen (1977:792)
ska betalas av fastighetsigaren personligen.

Paragrafen innehéller bestimmelser om férfarandet 1 vissa tvister.

I forsta stycket behandlas bl.a. innehéllet 1 en ansékan enligt jorda-
balken om tillstdnd till férbittrings- och indringsdtgird (12 kap.
18 e §), om férbud mot att utféra en sddan dtgird och om hivande
av sddant férbud (12 kap. 18 h §). I 3 § lagen om fri hyressittning
vid nyproduktion finns bestimmelser om hyresgistinflytande vid
forbattrings- och dndringsarbeten som 1 stora delar motsvarar jorda-
balkens bestimmelser 1 12 kap. 18 d §. Enligt 4 § 1 den nya lagen ska,
vid tillimpning av den lagen, hinvisningarna i 12 kap. 18 e-h §§ JB
till 18 d § 1 stillet for 18 d § avse 3 § lagen om fri hyressittning vid
nyproduktion. Féljdindringar gors for att fortydliga att samma krav
pd ansokan ska gilla vid ansékan om tillstdnd, om férbud och om
hivande av férbud att utfora en dtgird i ett drende enligt lagen om
fri hyressittning vid nyproduktion.

Enligt femte stycket forsta meningen ska irendet avskrivas, om
fastighetsigaren som har kallats till sammantride i ett drende enligt
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12 kap. 18 e § JB uteblir frdn sammantridet. En f6]jdindring gors for
att fortydliga att samma regel giller vid fastighetsigarens utevaro i
ett drende om tillstdnd till sidana forbittrings- och férindrings-
dtgirder som avses i3 § lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.

I forsta, andra och femte-sjunde styckena gors sprakliga indringar.

22 § Nimndens beslut har rittskraft nir tiden {6r 6verklagande har
gdtt ut, om beslutet innebir att en friga som avses i1 § forsta stycket
2 eller 5 eller 4 § forsta stycket 2,2a,2b,2¢,24d, 3,5 a, 6 eller 7 har
avgjorts. Detta giller dock inte beslut som innebir att nimnden har
avslagit en ansokan om

1. dtgirdsforeliggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5 eller
16 § andra stycket jordabalken,

2. upprustningsforeliggande enligt 12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jordabal-
ken,

3. tillstdnd enligt 12 kap. 18 d-18 f §§, 23 § andra stycket, 34-37
eller 40 § jordabalken,

4. tillstdnd enligt 7 kap. 11 § bostadsrittslagen (1991:614),

5. uppskov enligt 12 kap. 59 § jordabalken,

6. forbud eller hivande av férbud enligt 12 kap. 18 h § jorda-
balken,

7. ritt till férhandlingsordning enligt 9 § hyresférhandlingslagen
(1978:304), eller

8. tillstand enligr 4 eller 7 § lagen (2022:000) om fri hyressittning
vid nyproduktion.

Bestimmelsernai137-39 §§ f6rvaltningslagen (2017:900) om dnd-
ring av beslut tillimpas inte i nimndernas verksamhet.

I paragrafen anges vilka beslut av hyresnimnden som far rittskraft.
En foljdindring gors 1 forsta stycket forsta meningen med anledning
av att det 1 4 § liggs till en punkt 2 d. I forsta stycket punkt 8 gors ett
tilligg som innebir att bestimmelsen 1 f6rsta stycket forsta mening-
en inte giller beslut dir nimnden har avslagit en ansékan om ull-
stdnd till sddana forbittrings- och dndringsdtgirder som avses i 3 §
lagen om fri hyressittning vid nyproduktion eller tillstdnd till andra-
handsupplételse enligt 7 § samma lag.
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23§ Det finns bestimmelser om 6verklagande av hyresnimndens
beslut 1

— 12 kap. 70 § jordabalken,

— 6 § lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad,

- 31 § hyresforhandlingslagen (1978:304),

— 6 kap. 4 § lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt,

— 11 kap. 3 § bostadsrittslagen (1991:614),

— 34 § bostadsforvaltningslagen (1977:792),

— 15 § lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforviry f6r ombild-
ning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt, och

— 34 § lagen (2022:000) om fri hyressittning vid nyproduktion.

Hyresnimndens yttrande enligt 12 a § férsta stycket fir inte dver-
klagas.

Hyresnimndens beslut fir 6verklagas i Svea hovritt, om nimnden

1. avvisat en ansdkan som avses 18, 11, 14, 15,15 a, 16 eller 16 € §,
eller avvisat ett 6verklagande,

2. avskrivit ett drende enligt 8, 9, 10, 15 a, 16 eller 16 e §, dock
inte nir drendet kan terupptas,

3. ogillat en invindning om jiv mot ledamot av nimnden eller en
invindning om att det finns ett hinder {6r drendets prévning,

4. avvisat ett ombud eller ett bitride,

5. beslutat om ersittning fér ndgons medverkan 1 drendet,

6. utdomt vite eller ndgon annan piféljd for underlitenhet att
folja foreliggande eller straff for forseelse 1 férfarandet,

7. beslutat 1 annat fall in som avses 15 1 friga som giller rittshjilp
enligt rittshjilpslagen (1996:1619), eller

8. stadfist en f6rlikning.

Ett 6verklagande som avses 1 tredje stycket ska ges in till hyres-
nimnden inom tre veckor frin den dag beslutet meddelades.

I friga om handliggningen vid hyresnimnden av ett overklag-
ande som avses 1 forsta eller tredje stycket tillimpas 52 kap. 2 och
4 §§ rittegdngsbalken.

I paragrafen anges 1 vilka fall hyresnimndens beslut fir 6verklagas.

I paragrafen gors sprakliga dndringar och en f6ljdindring si att den
hinvisar dven till 34 § lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.
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32§ Om ennimnds beslut enligt féljande bestimmelser inte Sver-
klagas, fir beslutet verkstillas som en dom som har fatt laga kraft:

— 9 kap. 14 §eller 12 kap. 24 a §, 55 e § dttonde stycket eller 55 f §
jordabalken,

— 5, 24, 26 eller 27 § lagen (2022:000) om fri hyressittning vid ny-
produktion,

— 22,23, 26 eller 27 § hyresférhandlingslagen (1978:304),

— 13 a § forsta stycket denna lag, eller

— 13 eller 15 § eller 25 § forsta stycket bostadsférvaltningslagen
(1977:792).

Beslut av hyresnimnden enligt 13 a § andra stycket denna lag om
verkstillighet av ett enligt forsta stycket 1 samma paragraf meddelat
beslut fir verkstillas som en dom som har fitt laga kraft, om
hovritten inte bestimmer ndgot annat. Detsamma giller om hyres-
nimnden med stéd av 31 § forsta stycket bostadstérvaltningslagen
har bestimt att beslut enligt 13 eller 15 § eller 25 § forsta stycket
1 den lagen ska gilla genast.

Forlikning som ir stadfist av nimnden enligt 21 b § fir verk-
stillas som en dom som har fatt laga kraft, om hovritten inte be-
stimmer ndgot annat.

Paragrafen behandlar vilka beslut som fir verkstillas som en dom
som har fatt laga kraft. I forsta stycket gors en {6]jdindring s att den
hinvisar dven till 5, 24, 26 eller 27 § lagen om fri hyressittning vid
nyproduktion. Bestimmelserna 1 den nya lagen ror ersittning nir
hyresgisten genom egna reparationsarbeten har minskat ligenhetens
attraktionskraft, 8liggande av hyresvirdens 4terbetalning av det
overskjutande beloppet jimte rinta samt terbetalning av hyra vid
upplatelse av bostadsligenhet i vissa fall.

Ikrafttridande

Denna lag trider 1 kraft den 1 juli 2022.
Lagindringen trider i kraft den 1 juli 2022. Handliggningen av mél

som pagar vid hyresnimnden nir lagen trider i kraft pdverkas inte av
lagindringarna. Overvigandena finns 1 avsnitt 15.
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19.4  Forslaget till lag om andring i lagen (1976:580)
om medbestammande i arbetslivet

24§ Avser kollektivavtal arbetstagares hyresférhdllande, har av-
talet 1 den delen verkan som kollektivavtal endast i den man det ir
frdga om partsstillning och innehdll ir sddant som anges i 12 kap.
67 § jordabalken eller i 33 § lagen (2022:000) om fri hyressitining vid
nyproduktion.

Paragrafen behandlar kollektivavtal som avser arbetstagares hyres-
forhdllande. En foljdindring har gjorts med anledning av den nya
lagen om fri hyressittning vid nyproduktion. Overvigandena finns i
avsnitt 11.18.

19.5 Forslag till lag om andring i
hyresforhandlingslagen (1978:304)

1§ Forhandling om hyresforhillanden i friga om bostadsligen-
heter far enligt denna lag foras mellan & ena sidan hyresvird eller
hyresvird och organisation av fastighetsigare, 1 vilken hyresvirden
ir medlem, och & andra sidan organisation av hyresgister. Férhand-
ling f6rs pa grundval av férhandlingsordning, som kommer till stdnd
genom avtal mellan de férhandlande parterna eller genom beslut av
hyresnimnd.

Som hyresvird anses 1 lagen den som fér annat indamal 4n fritids-
indamal regelmissigt hyr ut mer dn tvd bostadsligenheter, vilka e;
utgor del av uppldtarens bostad.

Vad som i lagen sigs om avtal om férhandlingsordning och om
verkan av att sddant avtal har slutits giller 1 tillimpliga delar dven
1 friga om férhandlingsordning som har beslutats av hyresnimnd.

Lagen ir inte tillimplig vid uppldtelse med kooperativ hyresritt
eller vid upplatelse enligt lagen (2022:000) om fri hyressittning vid ny-
produktion.

I paragrafen anges i fiirde stycket att hyresférhandlingslagen inte ir

tillimplig 1 forhllandet mellan en kooperativ hyresrittsférening och
en kooperativ hyresgist. I stycket liggs till att den inte heller ir
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tillimplig vid en upplitelse enligt lagen om fri hyressittning vid ny-
produktion. Overvigandena finns 1 avsnitt 14.2.

3§ En forhandlingsordning omfattar samtliga bostadsligenheter i
ett eller flera planerade, pdborjade eller befintliga hus, om inte ndgot
annat féljer av andra—fidrde styckena.

En forhandlingsordning giller inte for en ligenhet, om hyresvir-
den och hyresgisten skriftligen har kommit &verens om att hyres-
avtalet inte ska innehélla en férhandlingsklausul. En sddan éverens-
kommelse kan triffas tidigast sedan hyresforhllandet har varat tre
ménader i f5ljd. Overenskommelsen ska undertecknas av hyres-
virden och hyresgisten. En 6verenskommelse som inte uppfyller
dessa foreskrifter dr ogiltig.

En férhandlingsordning giller inte heller f6r en ligenhet, om
hyresavtalet enligt beslut av hyresnimnden inte ska innehilla en for-
handlingsklausul. Ett sddant beslut f&r bérja gilla tidigast nir hyres-
forhallandet har varat tre minader i f6ljd.

En forhbandlingsordning giller inte heller for en ligenhet som har
bildats vid ombyggnad av hus eller tillbyggnad av hus, om lagen
(2022:000) om fri hyressitining vid nyproduktion dr tillimplig pad
hyresavtalet.

Paragrafen innehdller bestimmelser om férhandlingsordningens
omfattning. Overvigandena finns i avsnitt 7.2.

Ett nytt fiirde stycke liggs till som innebir att en hyresvird kan
bestimma att en ligenhet som bildats vid om- eller tillbyggnad av hus,
inte ska omfattas av en férhandlingsordning. Det ir under forutsitt-
ning att lagen om fri hyressittning vid nyproduktion ir tllimplig,
dvs. att de krav som stills upp 1 1 § 1 den lagen ir uppfyllda. Enligt
1 § den lagen ska hyresavtalet innehilla ett villkor om att lagen ska
tillimpas, ligenheten ska ha firdigstillts den 1 juli 2022 eller senare
och den fir inte ha bildats av utrymme som omedelbart fére firdig-
stillandet till ndgon del anvints som bostadsligenhet. I paragrafen
ska begreppen ombyggnad och tillbyggnad ha samma innebérd som
enligt 12 kap. 55 ¢ § andra stycket JB.

Den lagstadgade primira férhandlingsskyldigheten omfattar inte
forstagdngshyran. I likhet med bestimmelserna 1 andra stycket giller
forhandlingsordningen fér ligenheten nir den idr outhyrd. Nir ett
nytt hyresavtal ingds kan ligenheten pd nytt undantas. For en ligen-
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het som bildats vid ombyggnad av hus eller tillbyggnad av hus och
dir lagen om fri hyressittning vid nyproduktion ir tillimplig, be-
hover sdledes inte trem&nadersfristen och skriftlighetskravet enligt
andra stycket iakttas. Eftersom ligenheten undantas frdn férhand-
lingsordningen kan inte ett avtal som hyresvirden triffar med hyres-
gisten vara ogiltigt enligt 23 §. Inte heller har hyresgistorganisa-
tionen ritt till skadestdnd enligt 26 eller 27 §.

19.6  Forslag till lag om andring i lagen (1994:831)
om rattegangen i vissa hyresmal i Svea hovratt

8§ Beslutav Svea hovritt har rittskraft, om beslutet innebir att en
friga som avses 1 4 § forsta stycket 2,2 a,2b,2¢,2d, 3,5a, 6 eller
7 lagen (1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder har av-
gjorts. Detta giller dock inte beslut som innebir avslag pd ansékan
om

1. dtgirdsforeliggande enligt 12 kap. 11 § férsta stycket 5 eller
16 § andra stycket jordabalken,

2. upprustningsforeliggande enligt 12 kap. 18 a-18 ¢ §§ jorda-
balken,

3. tillstdnd enligt 12 kap. 18 d-18 { §§, 23 § andra stycket, 34, 36
eller 37 § jordabalken,

4. forbud eller hivande av forbud enligt 12 kap. 18 h § jorda-
balken,

5. ritt till férhandlingsordning enligt 9 § hyresférhandlingslagen
(1978:304), eller

6. tillstand enligt 3 och 4 §§ lagen (2022:000) om fri hyressitining
vid nyproduktion.

Paragrafen behandlar vilka beslut som har rittskraft. I forsta
meningen liggs till en hinvisning till de beslut enligt lagen om fri
hyressittning vid nyproduktion som har rittskraft. I andra meningen
gors tilligg till de beslut om tillstdnd som inte fir rittskraft om
besluten innebir avslag pd ansékan. Det giller tillstdnd till sidana
forbittrings- och dndringsdtgirder som avses 1 3 § lagen om fri
hyressittning vid nyproduktion. Overvigandena finns i avsnitt 14.3.
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Ikrafttridande

Denna lag trider i1 kraft den 1 juli 2022.

Lagindringen trider i kraft den 1 juli 2022. Handliggningen av mél
som pagdr 1 Svea hovritt nir lagen trider i kraft piverkas inte av
lagindringarna. Overvigandena finns 1 avsnitt 15.

19.7  Forslaget till lag om andring i lagen (1999:116)
om skiljeforfarande

6§ Roren tvist mellan en niringsidkare och en konsument en vara,
en yinst eller nigon annan nyttighet som tillhandahillits for
huvudsakligen enskilt bruk, fir ett skiljeavtal inte goras gillande, om
det triffats innan tvisten uppstod. Dock giller sddana avtal i hyres-
eller arrendeférhéllanden, om genom dem en hyres- eller arrende-
nimnd utsetts till skiljenimnd och ndgot annat inte féljer av bestim-
melserna i 8 kap. 28 § eller 12 kap. 66 § jordabalken eller 32 § lagen
(2022:000) om fri hyressittning vid nyproduktion.

Forsta stycket giller inte om tvisten ror avtal mellan f6rsikrings-
givare och forsikringstagare om férsikring som grundas pa kollek-
tivavtal eller som grundas pd gruppavtal och handhas av féretridare
for gruppen. Forsta stycket giller inte heller om annat féljer av
Sveriges internationella férpliktelser.

Paragrafen behandlar forbud mot skiljeavtal avseende framtida
tvister mellan niringsidkare och konsument. I paragrafens forsta
stycke har en f6ljdindring gjorts med anledning av den nya lagen om
fri hyressittning vid nyproduktion. Andra stycker ir oférindrat.
Overvigandena finns i avsnitt 11.18.
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19.8 Forslaget till lag om andring i lagen (2006:378)
om lagenhetsregister

5§ [ friga om personuppgifter ska ligenbetsregistret ha till dndamadl
att tillhandahdlla wppgifter for

1. verksambet for vilken staten eller en kommun ansvarar enligt lag
eller annan forfattning, eller for tillhandahdllande av tiinster som har
samband med sddan verksambet,

2. fastighetsforvaltning, byggande eller annan liknande drgird,

3. framstillning av statistik, och

4. uttag av urval av personuppgifter for direkt marknadsforing, dock
med den begrinsning som foljer av artikel 21.2 och 21.3 i Europa-
parlamentets och rddets forordning (EU) 2016/679 av den 27 april
2016 om skydd for fysiska personer med avseende pd bebandling av
personuppgifter och om det fria flodet av sidana uppgifter och om upp-
hivande av direktiv 95/46/EG (allmdén dataskyddsforordning).

Uttag av personuppgifter enligt forsta stycket 4 far goras endast av
sddana uppgifter som har samlats in efter den 1 juli 2022.

Bestimmelserna 1 paragrafen innebir att det inférs anpassade och
delvis nya indamail for behandlingen av de personuppgifter som
finns 1 ligenhetsregistret. En grundliggande forutsittning for att
personuppgifter ska f& behandlas dr att behandlingen ir nddvindig
for ett eller flera av de 1 paragrafen angivna indamélen. Detta f6ljer
redan av kraven 1 dataskyddsforordningen och upprepas dirfér inte
i paragrafen. Overvigandena finns i avsnitt 12.4.1.

Forsta punkten innebir att personuppgifter far tillhandah&llas for
statlig och kommunal férfattningsreglerad verksamhet, samt for
tillhandah&llandet av tjinster som har samband med sidan verk-
samhet. Som exempel kan nimnas SCB och Skatteverket som bida
har behov av uppgifterna 1 ligenhetsregistret for sina forfattnings-
reglerade verksamheter, sisom statistik, folkbokféring och fastig-
hetstaxering. Som exempel kan vidare nimnas Boverket, som har
behov av tillgdng till uppgifter ur ligenhetsregistret bl.a. for stati-
stikinsamling, analys och uppféljning av utvecklingen pd bostads-
marknaden. Aven pi den kommunala sidan finns ett utbrett behov
av uppgifter frin ligenhetsregistret. Kommunens ritt till uppgifter
ur ligenhetsregistret kommer dven fortsittningsvis att endast gilla
de uppgifter som rér bostadsligenheter 1 den egna kommunen.
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Kommunens skyldighet att 16pande hantera registrering av uppgifter
1 ligenhetsregistret enligt 13 § lagen om ligenhetsregister ir forfatt-
ningsreglerad och omfattas dirfér av indamdlet.

Nir det giller tillhandah8llande av tjinster som har samband med
statlig och kommunal férfattningsreglerad verksamhet kan flera
tinkbara tjinster nimnas. En sddan tinkbar tjinst ir om t.ex. Lant-
miteriet skapar en tjinst for hyresinformation riktad till allmin-
heten. Detta skulle vara méjligt d tjinsten har samband med fér-
andet av ligenhetsregistret, som ir en del av Lantmiteriets forfatt-
ningsreglerade verksamhet.

Uppgifterna om bl.a. hyra f6r bostadsligenheter som omfattas av
lagen om fri hyressittning vid nyproduktion féreslds ingd bland de
uppgifter som presenteras 1 ligenhetsregistret och omfattas sledes
av indamé&let. Genom att information om de hyresnivder och nyttig-
heter som ingdr i hyran blir tillgingliga genom en tjinst till allmin-
heten kommer detta att medfora en 6kad transparens kring de hyres-
nivier som giller. Allminheten kommer dven att ha mojlighet att ta
del av information om aktuella hyresnivier genom att hyresstatistik
framstills, baserad pa de uppgifter som rapporteras in till ligenhets-
registret. Framstillning av statistik behandlas nirmare vid genom-
gdng av tredje punkten nedan.

Andra punkten giller tillhandah&llande av uppgifter for fastighets-
forvaltning, byggande eller annan liknande &tgird. Andamalet ir
avsett att vara en precisering av det nuvarande indamalet att behand-
la uppgifter for planering, uppféljning och utvirdering av bostads-
bestind och byggande. Andamailet Gverensstimmer med det i 2 §
4 lagen (2000:224) om fastighetsregister. Fastighetsférvaltning ska
ses 1 vid bemirkelse. I begreppet innefattas sdvil administrativ f6r-
valtning som faktisk férvaltning sdsom planering av driftsstopp,
underhall eller liknande. Aven begreppet byggande ska ses i vid
bemirkelse och innefattar samtliga stadier av byggprocessen, frin
projektering till uppférande av hus, anliggningar m.m.

Tredje punkten medger att uppgifter i ligenhetsregistret fir tll-
handahéllas {6r framstillning av statistik och éverensstimmer med
det nu gillande indamaélet 1 5 § 2 lagen om ligenhetsregister. I och
med att uppgifter om hyra foreslds ingd bland de uppgifter som
redovisas 1 ligenhetsregistret kommer dven dessa uppgifter att om-
fattas av indamdlet. Statistik om hyresuppgifter kan dels gora det
mojligt for potentiella hyresgister att £ en tillricklig dverblick éver
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hyresnivin bland ligenheter som liknar den som hyresgisten efter-
frigar, dels vara av intresse f6r 6vriga allminheten. Uppgifterna ir
ocks3 till gagn for den hyresvird som ska hyra ut en ligenhet nir
denne ska 6verviga vilken hyra som ska begiras f6r den aktuella
ligenheten. Statistiken kommer dven att bidra till en 6kad transparens
kring de hyresnivier som giller f6r nyproducerade bostadsligenheter
som omfattas av lagen om fri hyressittning vid nyproduktion.

I fiirde punkten regleras indaméilet att tillhandahilla uppgifter
som behdvs for uttag av urval av personuppgifter f6r direkt mark-
nadsféring, som framfor allt blir aktuellt vid direktreklam. Anda-
mélet begrinsas genom en uttrycklig hinvisning till den registre-
rades ritt att motsitta sig behandling f6r direkt marknadsféring
enligt artikel 21.2 och 21.3 dataskyddsférordningen. Om den regi-
strerade har motsatt sig sidan behandling fir personuppgifterna
sdledes inte lingre behandlas f6r sddana dandama4l.

For att forhindra att urval och bearbetningar gérs pd ett icke
forutsebart sitt ir mojligheterna att behandla uppgifterna frin regi-
stret begrinsade. Lantmiteriet och den som har direktdtkomst till
ligenhetsregistret fir samkora uppgifter i registret med uppgifter
om namn och personnummer endast om det ir sirskilt foreskrivet
(19 § lagen om ligenhetsregister).

Andamilet att tillhandahilla uppgifter for uttag av urval av per-
sonuppgifter for direkt marknadsfoéring dr nytt och kan inte sigas
vara férenligt med de dndamail f6r vilka personuppgifterna i registret
ursprungligen samlades in. Andamalet bor dirfér endast omfatta be-
handling av de nya uppgifter som samlas in till ligenhetsregistret.
Detta regleras i andra stycket.

Nir det giller 6vrig behandling av insamlade personuppgifter, for
andra indam4l in de som anges 1 lagen, ska finalitetsprincipen tillim-
pas. Finalitetsprincipen giller enligt artikel 5.1 b dataskyddsférord-
ningen och upprepas dirfér inte 1 paragrafen.

6 § Ligenhetsregistret fir innehdlla
1. fér bostadsligenhet uppgifter om
a. ligenhetsnummer,
b. antal rum,
c. kokstyp,
d. bostadsarea,
e. ligenhetskategori, och
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f- byra, vilka nyttigheter som ingdr i hyresbeloppet och nér hyres-
forbdllandet inleddes,
2. foér entré uppgifter om
a. beligenhetsadress, och
b. postnummer och postort,
3. for byggnad uppgifter om
a. byggnadsnummer,
b. byggnadstyp,
c. byggnadskategori,
d. nybyggnadsir,
e. ombyggnads- eller tillbyggnadsér,
f. virdesr, och
g. typ av taxeringsenhet,
4. for fastighet uppgifter om
a. fastighetsbeteckning,
b. lin, och

c. fastighetsigarens juridiska form.

Paragrafen innehller en fullstindig upprikning av vilka uppgifter som
far ingd i ligenhetsregistret. Overvigandena finns i avsnitt 12.4.2.

Enligt den nya forsta punkten f far uppgift om hyra, inklusive vilka
nyttigheter som ingdr 1 hyran, samt uppgift om nir hyresférhall-
andet inleddes, ingd bland de uppgifter som redovisas 1 ligenhets-
registret. Med nyttigheter avses sddant som om uppvirmningskost-
nad ingdr 1 hyran, tillgdng till parkeringsplats eller garage samt till-
ging till gemensamma utrymmen sisom hobbylokal. Begreppet hyra
ska ha samma betydelse som 1 12 kap. 19 § JB. Vad som ska inklu-
deras 1 hyresuppgiften som samlas in tll ligenhetsregistret kan
regleras nirmare genom verkstillighetsféreskrifter. Lantmiteriet fir,
efter samrad med SCB, meddela nirmare foreskrifter om innehillet
1 ligenhetsregistret.

Fastighetsigarens uppgiftsskyldighet enligt den nya 14 a § giller
endast uppgifter om hyra f6r bostadsligenheter som omfattas av
lagen om fri hyressittning vid nyproduktion. Det ir siledes endast
den uppgiften om hyra som inledningsvis kommer att ing3 1 ligen-
hetsregistret.
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9§ Behorighet att féra in, indra och ta bort uppgifter i ligenhets-
registret har

1. kommunen, nir det giller uppgifter enligt 6 § 1 a—e och 3 b—e,
och

2. den statliga lantmiterimyndigheten.

Paragrafen anger vilka som har behorighet att f6ra in, indra och ta
bort uppgifter i ligenhetsregistret. Overvigandena finns i av-
snitt 12.4.4.

Andringen i forsta punkten innebir att kommunen inte kommer
att ha behorighet att fora in, indra och ta bort uppgiften om hyra,
vilka nyttigheter som ingdr i hyran och nir hyresférhéllandet in-
leddes. Nir uppgifterna om hyra har inhimtats frin Skatteverket ir
det sdledes endast Lantmaiteriet som har behérighet att féra in, dndra
och ta bort dessa uppgifter i ligenhetsregistret.

13§ Kommunen ska for varje bostadsligenhet 1 kommunen 16p-
ande registrera indringar och kompletteringar av de uppgifter som
avses 16 § 1 a—e och 3 b-e.

Paragrafen innehiller kommunens skyldigheter att registrera ind-
ringar och kompletteringar av uppgifter i ligenhetsregistret. Over-
vigandena finns i avsnitt 12.4.4.

Den indrade hinvisningen till 6 § 1 a—e innebir att kommunens
skyldigheter att registrera indringar och kompletteringar inte inne-
fattar uppgifterna om hyra. I 6vrigt har paragrafen endast justerats
sprakligt, vilket inte p&verkar innehéllet 1 sak.

Skatteverkets skyldigheter

13a § Skatteverket dr skyldigt att [6pande limna sddan information
som avses i 14 a § till Lantmiiteriet.

Paragrafen ir ny och innehéller en skyldighet for Skatteverket att till
Lantmiteriet 16pande limna uppgift om hyra, vilka nyttigheter som
ingdr i hyresbeloppet och nir hyresfoérhillandet inleddes for bo-
stadsligenheter som omfattas av lagen om fri hyressittning vid
nyproduktion. Overvigandena finns i avsnitt 12.4.4.
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14a § Fastighetsigaren ska till Skatteverket limna uppgift om hyra,
vilka nyttigheter som ingdr i hyresbeloppet och nér hyresforbillandet
inleddes for bostadsligenhet som omfattas av lagen om fri hyressittning
vid nyproduktion.
Uppgifterna ska limnas pa det sitt som faststills av Skatteverket.
Uppgifterna ska limnas senast en mdnad efter uthyrning av bostads-
ligenheten och dérefter en ging per ar.

Paragrafen ir ny och innehéller en uppgiftsskyldighet for fastighets-
dgare nir det giller uppgift om hyra, vilka nyttigheter som ingdr
1 hyresbeloppet, samt uppgift om nir hyresférhdllandet inleddes for
bostadsligenheter som omfattas av lagen om fri hyressittning vid
nyproduktion. Overvigandena finns i avsnitt 12.4.3.

Skatteverket ir mottagare av uppgifterna om hyra och ir ocksd
den myndighet som nirmare fir reglera pd vilket sitt fastighets-
dgaren ska limna informationen till myndigheten. Uppgifterna ska
limnas av fastighetsigaren till Skatteverket senast en ménad efter
uthyrning av bostadsligenheten. For att uppgifterna direfter ska
hillas aktuella 1 ligenhetsregistret ir fastighetsigaren skyldig att
limna uppdaterade hyresuppgifter till Skatteverket en ging per ar.

22a§ Skatteverket fir foreligga en fastighetsigare som inte fullgor
sina skyldigheter enligt 14 a § att fullgéra dessa.

Paragrafen ir ny och innehéller en mojlighet f6r Skatteverket att fore-
ligga fastighetsigare att inkomma med uppgift om hyra, vilka nyttig-
heter som ingdr i hyresbeloppet och nir hyresférhillandet inleddes
for bostadsligenheter som omfattas av lagen om fri hyressittning
vid nyproduktion. Overvigandena finns i avsnitt 12.4.4.

Det kommer 1 ett forsta skede att vara svirt f6r Skatteverket att
kontrollera vilka bostadsligenheter som kan komma att omfattas av
lagen om fri hyressittning vid nyproduktion och vilka fastighets-
dgare som sdledes ir skyldiga att inkomma med uppgift om hyra.
Skatteverkets mojligheter att foreligga fastighetsigare att inkomma
med dessa uppgifter kommer séledes 1 praktiken att bli tillimpliga
fraimst nir fastighetsigaren ska limna uppdaterade hyresuppgifter
arligen.
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23 § Om det finns anledning att anta att ett foreliggande enligt 22
eller 22 a § inte 16ljs, far det forenas med vite.

Vid prévning av en ansékan om utdémande av vite fir dven vitets
limplighet bedémas.

Paragrafen anger nir ett foreliggande till fastighetsigaren fir forenas
med vite. Overvigandena finns i avsnitt 12.4.4.

Hinvisningen till 22 § innebir att kommunen fir féreligga fastig-
hetsigaren att fullgora sina skyldigheter enligt vad som anges 1 14
och 16 §§. Tilligget 1 forsta stycket innebir att Skatteverket ges mot-
svarande mojlighet att férena ett férliggande med vite nir fastighets-
idgaren inte fullgdr sina skyldigheter enligt 14 a §.

25§ Beslut enligt 10§, 11 § forsta stycket, 22§, 22 a § och 23 §
forsta stycket far inte 6verklagas. Ovriga beslut enligt denna lag fir
overklagas till allmin forvaltningsdomstol. Provningstillstdnd krivs
vid 6verklagande till kammarritten.

Paragrafen behandlar 6verklagande av myndighets beslut som sker
till allmin férvaltningsdomstol. Provningstillstdnd giller vid 6ver-
klagande till kammarritt. Overvigandena finns i avsnitt 12.4.4.

Tilligget i forsta meningen f6ranleds av den nya paragrafen 22 a §.
Tilligget innebir att Skatteverkets beslut att foreligga fastighets-
dgare att fullgora sina skyldigheter att inkomma med uppgift om
hyra enligt 14 a § inte far 6verklagas. Av 23 § andra stycket f6ljer att
limpligheten av ett vite fir bedomas vid prévning av en ansékan om
vitets utdémande.
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Sarskilda yttranden

Sarskilt yttrande av experten Anna Broman,
Byggforetagen

En fungerande hyresmarknad, dir priset sitts efter kundens virder-
ing av bostaden man flyttar till och utbud och efterfrdgan balanseras
mot varandra, gor det mer l6nsamt att bygga nytt. Med dagens
system skapas inldsningseffekter, eftersom skillnaden 1 pris mellan
nédvindiga hyror i1 nyproduktion och likvirdiga ligenheter 1 det
befintliga bestdndet tilldtits bli alltfér stor. Rorligheten himmas 1
takt med oviljan att limna en billig ligenhet, som inte lingre passar
hushéllets behov, fér en ny som passar bittre men med en helt annan
hyresnivd. Detta har gjort det olénsamt att bygga nytt, trots att det
1 grunden finns en efterfrigan pd hyresbostider som ir storre dn det
befintliga utbudet De allra senaste dren har visserligen nyproduk-
tionen av hyresbostider dkat ndgot pd bekostnad av bostadsritter.
Detta forklaras bland annat av en rad kredititstramningar som styrt
dver betalningsstarka hushills efterfrigan frin dgarmarknaden till
hyresmarknaden. Over tid har dock bostadsproduktionen hallits till-
baka och kéerna har vuxit sig allt lingre, sirskilt till de ligenheter
dir skillnaden mellan betalningsvilja och hyra ir som stérst.
Utredningen har haft 1 uppdrag att presentera en modell for fri
hyressittning f6r nyproducerade ligenheter som ska "ge forutsitt-
ningar for ett uthdlligt och kontinuerligt utbud av hyresligenheter”
och ge "bostadsomriden med olika férutsittningar méjligheter att
utvecklas och méta den efterfrdgan som finns pd bostider”. Utred-
ningen har varit vilkommen. En friare hyressittning i nyproduk-
tionen fir sannolikt sm effekter pd nyproduktionshyrans niva. Dir-
emot medfor en 6kad avtalsfrihet att den ekonomiska risken minskar.
Osikerheterna minskar nir framtida intikter blir mer forutsigbara
och fler foretag vdgar investera, vilket bidrar till en 6kad nyproduk-
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tion av hyresbostider. Bostadsbyggandet avgérs frimst av den all-
minna ekonomiska utvecklingen, rintenivier och hushillens betal-
ningsférmaga. Allt annat lika 6kar dock nyproduktionen av hyres-
ritter med en vil utformad fri hyressittning, vilket ocksd framgdr av
utredningens konsekvensbeskrivning.

Aven om nyproduktionen primirt himmas av en svag hyresut-
veckling i bestdndet snarare dn nivdn pd hyrorna i nyproduktionen
ir den 6vergripande inriktningen pd utredningens forslag alltsd posi-
tiv fér byggtakten. Hyrorna i det nyproducerade bestindet kommer
att spegla hyresgisternas preferenser pd ett bittre sitt, vilket ger ett
vixande delbestdnd dir hyrorna pd ett bittre sitt medger en prissitt-
ning som matchar efterfrigan. P4 lingre sikt blir det alltsd mer 16n-
samt att bygga nytt nir en allt storre del av marknaden avspeglar
hushéllens betalningsvilja.

En positiv effekt pd hyresrittsbyggande frin reformen forut-
sitter dock att modellen de facto innebir 6kad avtalsfrihet, att hy-
rorna i det aktuella delbestindet medges spegla virderingen pd den
lokala marknaden 6ver tid och att det inte finns nigon bortre tids-
grans vid vilken bostider byggda efter brytdret ska bli en del av, och
behandlas som, det tidigare bestdndet (jmf presumtionshyressyste-
mets 15 &r). Utredningen svarar i merparten av sina férslag upp mot
detta: hyran ska fi sittas fritt nir ett hyresavtal triffas, systemet
utgdr ifrdn individuella avtal, ligenheter som tillkommer genom om-
byggnad ska omfattas, statistik 6ver hyresnivéer ska finnas tillging-
lig, hyresjusteringar blir férutsigbara genom anvindandet av index
och mojligheter till justering utifrn forindringar i en ligenhets attrak-
tionskraft ska vara mojliga.

Det finns dock risk fér att principen kring individuella avtal under-
grivs av utredningens forslag om att en ny hyresgist ska kunna éverta
tidigare hyresgists villkor vid utnyttjande av bytesritten. (Kapitel 10,
personforindring pa hyresgistsidan) Det riskerar att motverka den
naturliga marknadsanpassning som kan ske vid nyuthyrning utan att
sirskilda hyresjusteringar miste aviseras. Utredningens svar pd detta
ir att anpassningar bér kunna goras utifrin ligenhetens attraktions-
kraft kontinuerligt. Det foreligger dock en risk att mojligheten att
justera hyran till nivin for den lokala marknaden i praktiken kan
komma att vara svirare in vad utredningen forutser, eller begrinsas
over tid. Utredningens uppfattning att bytesprocesser blir utdragna
och ineffektiva och blir svirare att genomféra om den nya hyres-
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gisten inte erhdller samma avtalsvillkor kan ocksd det ifrigasittas.
Fastighetsigaren bor kunna avkrivas att uppge en ny hyresnivd nir
en hyresgist meddelar att denne vill genomféra ett byte och har
genom den offentliga hyresstatistiken goda méjligheter att ange upp-
daterade hyresvillkor.

Tidigare reformer av hyressittningen har ocksd syftat tll att
efterlikna ett marknadsprissittningssystem men har 6ver tid dndd
skapat s3 kallad hyressplittring mellan hyror i nyproduktion och de
i det befintliga bestdndet. Bruksvirdessystemet innehéll frin borjan
spirrar mot att hyror inte fick dverstiga hyror i nyproduktionen, och
jimforelsehyror skulle sékas bland de hogsta hyrorna for bruksvir-
desmissigt likvirdiga ligenheter pd orten (enstaka topphyror undan-
tagna), inte genomsnittshyror. Systemet skulle inte verka konserve-
rande pd prissittningen utan snarast skydda besittningsritten genom
att hindra oskiliga hyror. Men tolkningar frin domstolar ledde i flera
fall 1 stillet till att nyproduktionshyror sinktes. Sedermera gjordes
justeringar av lagstiftningen och marknadsinslagen har mer eller
mindre gétt forlorade.

Det som produceras frdn 2022 och framit kommer allt eftersom
dren gir att utgodra ett allt stdrre bostadsbestind. Nir fri hyressitt-
ning 1 nyproduktion nu foéreslds ir det alltsd avgorande att sl vakt
om de centrala principer som gor att hyrorna tilldts folja de lokala
marknadernas utveckling for att reformen ska gora reell skillnad:
Hyran bér kunna sittas fritt vid sdvil tillfillet d& en bostad ir ny-
byggd som vid byte av hyresgist.
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Sarskilt yttrande av experten Erik EImgren,
Hyresgastféreningen

Fri hyressattning vid nyproduktion 2020:42
Overgripande synpunkter

En sirskild utredare har haft som uppdrag att limna foérslag pd en
modell med fri hyressittning, inklusive tariffsystem, fér nyprodu-
cerade ligenheter. Milsittningen med modellen ska enligt uppdraget
vara att bidra till en l8ngsiktigt vilfungerande hyresmarknad och ett
effektivt utnyttjande av det aktuella delbestdndet. Férutsittningar
ska ges for ett uthdlligt och kontinuerligt utbud av hyresligenheter.

Sammantaget kommer utredningens férslag enligt mitt formen-
ande leda till en stérre obalans mellan fastighetsigare och hyresgister,
forsimrat konsumentskydd och hogre hyror. Trots dessa genom-
gripande forindringar 1 hyreslagstiftningen till nackdel for bide
hyresgister och hyresritten som upplitelseform kommer det heller
inte leda till fler bostider.

I ett hyresforhdllande ir hyresgisten alltid den svagare parten
vilket stiller stora krav pd att lagstiftningen utformas pd ett sitt som
skyddar konsumenten. Detta lever inte utredningens forslag upp till
och dirfor inte heller till direktiven 1 denna del. I betinkandet kon-
stateras att “med en hyresmarknad i balans kommer ligenhetens
attraktionskraft att bestimma hyran.” I dag ir hyresmarknaden inte
1 balans varfér utredningens férslag utgir frin felaktiga premisser
och dirfor riskerar att leda till en dnnu stérre obalans mellan hyres-
vird och hyresgist till hyresvirdens fordel, med hégre hyror och
simre konsumentskydd som féljd.

Det slas fast 1 utredningen att det inte ir mojligt att nirmare ange
vilket tillskott till nyproduktionen av hyresritter som regler om fri
hyressittning vid nyproduktion kan leda till eftersom bostadsbygg-
andet ir beroende av en mingd faktorer utdver hyressittnings-
modeller. Det kan ifrdgasittas om det verkligen dr rimligt att mot den
bakgrunden foresld genomgripande férindringar som innebir att
konsumentskyddet starkt forsimras. Det tillskott av ligenheter som
inte skulle kommit tillstdnd utan dessa forsimringar torde vara ytterst
begrinsat och endast bestd av det dyraste segmentet. Av direktivet
framgar att ett bra konsumentskydd och reellt besittningsskydd ska
finnas 1 den modell om fri hyressittning vid nyproduktion som
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utredaren ska limna férslag till utformningen av. Det fértjinar att
lyftas att utredarens férslag inte alls lever upp till direktivet i den delen.

Nigra indringar av nu gillande regler om besittningsskydd fére-
slds inte i betinkandet. Diremot foreslds en rad nya regler om hyrans
storlek, hyresjustering och méjligheten att fa hyran provad som alla
riskerar att leda till ett nirmast obefintligt konsumentskydd. Min-
niskors méjlighet att kunna efterfrdga en nyproducerad hyresligen-
het pdverkas, vilket ligger 1 sakens natur d4 marknadshyra inférs pd
en marknad i obalans. Dirutdver begrinsas hyresgisternas méjlighet
att bo kvar di forslagen leder till oférutsebara hyreshojningar, san-
nolikt till betydande belopp. Aven om regeln om besittningsskydd
blir kvar oférindrad s& ger besittningsskyddet endast en ritt att bo
kvar for hyresgisten. Med de foreslagna reglerna riskerar manga
hyresgister att tvingas flytta frin sina hem — inte {6r att man saknar
besittningsskydd utan for att méjligheten att bo kvar ir obefintlig av
ekonomiska skal.

Besittningsskyddet och hyrans storlek dr tvd sidor av samma mynt.
Fri hyressittning ska visserligen inféras enligt direktiven men utred-
ningen borde konstatera att detta inte gir att férena med ett rimligt
besittningsskydd.

Aven om hyresgisten accepterat den hyra hyresvirden begirt vid
kontraktsskrivningen, ir det ett hogst rimligt krav att hyresgisten
ska kunna kan gora bedémningar av hyresutvecklingen, att den ir
transparent och forutsigbar. Av direktivet framgdr att besittnings-
skyddet ska ge en trygghet for hyresgisten att bo kvar i sitt hem och
bidra till att hyresritten ses som en attraktiv boendeform. Forslagen
gir inte 1 den riktningen.

Hyresstatistik med begrinsat véirde

Utgdngspunkten enligt direktivet dr att en hyresvird och hyresgist
fritt ska kunna komma &verens om hyrans storlek samtidigt som
hyresgisten ska tillférsikras ett skydd mot opdkallat héga hyror.
Utredaren forslir dirfor att hyresgister ska fi en 6éverblick éver
hyresnivier for liknande ligenheter genom att fastighetsigare ska
gora relevant information tillginglig 1 ett sirskilt register. Om hyran
for den ligenhet en hyresgist blir erbjuden inte stimmer med hyran
for liknande ligenheter ska hyresgisten kunna patala detta. Om
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hyresvirden inte horsammar hyresgistens dnskemadl fir hyresgisten
ingd avtal med den begirda hyran eller vilja ett annat bostadsalter-
nativ.

Den féreslagna ordningen riskerar att bidra till att hyresgisterna
far bilden av att det dr hyresvirden som ensidigt bestimmer hyran
och att de inte har nigon mojlighet att ifrdgasitta den. En brist med
konstruktionen av uppgifterna 1 hyresstatistiken ir att en part, fastig-
hetsigaren, ska tillhandahilla underlag som ska ligga till grund fér
jimforelse av hyresnivier vid tecknande av hyresavtal. Fastighets-
dgaren fir 1 s& mitto ett dvertag dver hyresgisten vid hyrans bestim-
mande som knappast ir férenligt med det konsumentskydd som 1
ovrigt priglar hyreslagstiftningen. Det forutsitts ocksd att hyres-
virdar levererar uppgifterna till ligenhetsregistret utifrin att de har
intresse av att uppgifterna limnas in. Men utredningen foreslir inget
reelt kontrollsystem for att detta sker.

Uppgifter som inte speglar verkligheten pd ett korrekt sitt kan
komma registreras. Som exempel kan anges nir ett hyresavtal teck-
nas med en hog hyra som hyresgisten inte dr beredd att betala under
en lingre period, utan avilyttar efter en kort tid. En sidan hyres-
uppgift kommer di att ligga till grund f6r andra hyror, bade inflytt-
ningshyror och vid prévning av utgdende hyra. Ett annat exempel dr
att hyresvirden ger hyresgisten rabatt pd hyran under en period.
Frigan ir vad som kommer att framg3 av statistiken, som ju ska vara
hyresgistens underlag for att ifrdgasitta begird hyra. Om det blir
vanligt att triffa avtal om en viss hyra och sedan ge rabatt kommer
statistiken visa en hogre hyresnivd dn den som faktiskt tas ut.

Minimal majlighet for hyresgdsten att fd hyran sinkt

Enligt direktivet ska fastighetsigare inte kunna utnyttja eller miss-
bruka sin stillning gentemot enskilda hyresgister som befinner sig 1
en utsatt situation. Hyresgisten ska dirfor ges en mojlighet att 3
hyran omprévad om den ir oskilig p& grund av att den uppenbart
avviker frén det etablerade hyresliget i de hyresavtal som tecknats
for jaimforbara objekt 1 det aktuella delbestdndet inom det geogra-
fiska omrdde som bedoms relevant. Méjligheten till omprévning ir
dock av flera skil kraftigt begrinsad och i praktiken nirmast illusorisk.
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Hyran ska jimf6ras med hyran {6r liknande ligenbeter, dvs. ligen-
heter med liknande attraktionskraft. Provningsligenhetens hyra fr
inte vdsentligt avvika frin hyran fér dessa ligenheter. Redan hir
intrider en svirighet. Eftersom reglerna giller nyproducerade ligen-
heter och jimférelsen ska goras med hyror fér andra nyproducerade
ligenheter kommer det inledningsvis att vara mycket svirt, om inte
omdjligt, att hitta jimférbara objekt.

Utredaren har uppmirksammat denna problematik, men 16sningen
som foreslds ir att hyresnimnden i en sddan situation ska bedéma att
hyran for prévningsligenheten inte visentligt avviker frén hyran for
liknande ligenheter. I betinkandet framstdr dirmed besittnings-
skyddet mer som en illussion utan en regel om ett hyrestak.

Ytterligare ett problem ir att lagforslaget leder till en kraftig
obalans till {6rmén for hyresvirden vid en prévning av hyran. For att
hyresgisten ska kunna f8 igenom en hyressinkning krivs for det
forsta att hyresgisten lyckas hitta jimforbara ligenheter som har en
hyra som visentligt understiger den egna hyran, dvs. med mer in
10 %, och fér det andra ricker det for hyresvirden att presentera
nigon jimforelseligenhet dir hyran inte avviker i samma utstrick-
ning for att hyran ska ligga kvar. Den troskel som utredningen
dirmed stiller 1 vigen for hyresgisten rimmar illa med ovanstiende
direktivinnehdll. Om hyresgisten mot all férmodan skulle lyckas £3
igenom en hyressinkning ska denna dessutom inte kunna fi genom-
slag de forsta sex mdnaderna av hyresférhillandet.

Hyresvirdens majligheter att héja byran urbolkar besittningsskyddet
helt

Nir den inledande hyresperioden om ett &r [6pt ut har hyresvirden
ritt att hoja hyran enligt KPI. Dirutdver kan hyresvirden, om {6r-
hillandena har dndrats, héja hyran ytterligare. Hojningen ska godtas
om den begirda hyran inte vdsentligt 6verstiger hyran fér liknande
ligenheter, vilket innebir 10 procent hogre dn hyrorna fér jimfor-
bara ligenheter, 1 undantagsfall t.o.m. dnnu hogre. Visentlighets-
kravet dr valt for att en storre skillnad ska kunna godtas jimfért med
den praxis som hittills etablerats.

De foreslagna reglerna skiljer sig mycket frdn bedémningen av
vad som ir skilig hyra 1 dag. Vid prévning av bruksvirdeshyra kan
en begird hyra accepteras, vid en direktjimforelse, om hyran inte
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patagligt Overstiger hyran f6r jimfoérbara ligenheter, vilket
motsvarar en skillnad pd ungefir 5 procent.

Ett annat férslag som pdverkar hyresnivdn i1 héjande riktning ir
att hyror i det 6vre spannet for liknande ligenheter ska ligga till grund
vid bedémningen. I dagens system ska det bortses frin enstaka topp-
hyror, det ska vara friga om ett representativt urval.

Hyran, som vid avtalets tecknande bestimts av hyresvirden, kan
sdlunda hojas drligen med KPI och dirutdver till nivier som ligger
10 procent dver jimforbara ligenheters hyra, dven om inget f6rind-
rats 1 sjilva ligenheten eller pd fastigheten. Det ricker med att det
allminna efterfrigetrycket pd liknande ligenheter har férindrats.
Som exempel nimns att ett visst omrdde utan nigon specifik anled-
ning har blivit mer eller mindre populirt att flytta till. Det innebir
att en hyresgist kommer bli tvungen att betala mer 1 hyra enbart av
det skilet att nyinflyttade hyresgister 1 bostadsomradet varit villiga
(eller varit tvungna) att betala en hgre hyra in den som hyresgisten
betalar. Den féreslagna ordningen frintar helt och hillet hyresgisten
mojligheten att kunna foérutse utvecklingen av den egna hyran och
resulterar 1 en osikerhet kring det egna kvarboendet. Nigot reellt
besittningsskydd ir det sdledes inte friga om.

Av betinkandet framgir att ovanstiende ir 1 linje med att hyres-
marknaden ska styras av ekonomiska faktorer och att en hyresspiral
vid en 6kad efterfrigan inte ska férhindras. Likasd framgir det att
provningen inte syftar till att hdlla nere hyrorna eller att anpassa dem
till en genomsnittlig hyresniva utan i stillet ska utgéra ett skydd for
hyresgisterna mot hyror som inte kan sigas vara marknadsmaissigt
godtagbara. Eftersom de alltfér mycket avviker frin ligenhetens
attraktionskraft.

Forslaget rimmar illa med direktivets pdbud att sirskild forsiktig-
het behovs och att den enskilda hyresgistens besittningsskydd ska
virnas nir det kommer till justering av den ridande hyran i for-
hillande till andra ligenheters hyror. Vidare framgér det av direktivet
att regelverket bor ge forutsittningar for stabila och éverblickbara
prisnivder. Det lever de foreslagna reglerna inte upp till. Den en-
skilda hyresgistens besittningsskydd virnas inte 6ver huvud taget.

I betinkandet konstateras lakoniskt att om hyresgisten inte fir
gehor for sin stdndpunkt att hyran dr for hog 1 diskussion med
hyresvirden dterstdr for hyresgisten att ingd avtal med den begirda
hyran eller att vilja ett annat bostadsalternativ”’. Uppenbarligen
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giller det samma nir hyresvirden begir en hyreshéjning — forutsitt-
ningarna att piverka nivin ir mycket begrinsade. Hyresgisten far i
princip acceptera hojningen eller flytta. Det var vad som blev kvar av
konsumentskyddet p& en bostadsmarknad 1 obalans.

Hyresgésten blir bunden genom negativ avtalsbindning

Ett annat forslag ir att den sd kallade passivitetsregeln ska gilla vid
nir hyresvirden vill héja hyran. Regeln innebir att hyresgisten ska
anses ha ingdtt avtal med hyresvirden om den begirda hyran utan att
uttryckligen ha accepterat den. En férutsittning ir att hyresvirden
har iakttagit féreskrivna formkrav och att hyresgisten inte inom en
viss tid motsatt sig hyreshdjningen.

Den negativa avtalsbindningen motiveras med att hyran som
huvudregel justeras en ging per r och att hyran som regel inte hojs
med mer dn vad férindringarna 1 KPI medger. Dirfor skulle det
enligt utredarens uppfattning saknas anledning f6r parterna att for-
handla om den nya hyran. Man lyfter ocks3 risken f6r att “onédigt
ménga fall av hyresjustering” annars skulle kunna hamna hos de
rittsvirdande myndigheterna. Av frimst “praktiska” skil foreslds att
passivitetsregeln dven ska gilla nir hyresvirden vill indra hyran pga.
forindrade férhéllanden. Justeringen skulle vara transparent eftersom
hyresvirden ska ange orsaken till héjningen och det skulle underlitta
hyresgistens forstdelse f6r justeringen.

Dessa argument framférs som skil {or att gora avsteg frin huvud-
regeln 1 svensk avtalsritt — att man genom en aktiv viljeyttring ska
acceptera motpartens anbud for att det ska uppstd ett bindande avtal.
Att hyreslagstiftningen till sin karaktir ir en socialskyddslagstift-
ning verkar 1 detta ssmmanhang ha underordnad betydelse.

Forutom att hyressittningen ir fri vid kontraktstecknandet,
vilket 1 princip innebir att hyresvirden ensidigt bestimmer hyran,
ska hyresgisten enligt forslagen bli bunden av hyreshéjningar enligt
KPI och hyreshéjningar pga. indrade férhédllanden utan att aktive
acceptera de nya avtalsvillkoren. Reglerna kan ur denna aspekt verka
vara framtagna for att underlitta f6r fastighetsigare att héja hyror 1
stillet for att ge ett bra konsumentskydd och reellt besittningsskydd
for hyresgister, vilket stipuleras i direktivet till utredningen.
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Ligenbetens standard far litet genomslag vid en provning

Vid prévning av hyran ska kraven pd 8beropade jimférelseligenheter
inte stillas lika héga som vid en bruksvirdesprévning. Ligenhetens
attraktionskraft ska vara utgdngspunkt. Ligenhetens standard ir en
faktor enligt betinkandet. Uppgifter om standard kommer inte att
framg av det register som foreslds inrittas. Inte heller ska hyresnimn-
den gora besiktningar av ligenheten nir hyran prévas. Standarden
kommer dirfér svirligen att kunna piverka bedémningen i sidan
omfattning som kan tyckas rimligt. Ligenheters standard kan skilja
sig mycket &t, aven om ligenheterna pa papperet kan verka snarlika.
At faststilla en hyra utan att kunna ha en klar bild 6ver ligenhetens
skick kan leda till att en bedémning som inte speglar verkligheten.

Ingen begrinsning till samma geografiska omrdde

Utredaren foresldr vidare att det vid jimférelse av hyresnivéer inte
ska finnas ngon begrinsning till ligenheter inom samma geogra-
fiska omrdde. I dag ska jimforelse 1 f6rsta hand ske med liknande
ligenheter pd orten. Forslaget gir ut pd att tvd ligenheter kan be-
ddmas ha liknande attraktionskraft iven om de finns i olika delar av
Sverige. Det finns inget redovisat eller berittigat skil att ha en annan
ordning for nyproducerade ligenheter in vad som giller i befintlig
lagstiftning. Dessutom ér detta ett avsteg frn den princip om mark-
nad som utredningen vilar pd. Marknader ir till sin natur lokala men
hir kan alltsd jimforelser goras med ovriga delar av landet vilket ir
vildigt konsumentfranvint.

Utredningen foresldr varken tariffsystem eller gingse forbandling

Direktivet ger tvd alternativ till hur hyran ska férindras. Det ska ske
antingen med tariff grundad p& hyran i annan nyproduktion eller
genom forhandlingar. Inget av dessa alternativ har utredningen
anammat, man gor dirmed ett avsteg fran direktivet. I stillet féreslar
man KPI som garanterar hyran i fast penningvirde. Bida alternativen
1 direktivet handlar om jimforelse med hyror som sitts i nyproduk-
tion eller hyresférindringar som sker genom férhandlingar pd hyres-
marknaden.
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Utredarens forslag om index, som anses som hyresgistvinligt for
att det dr transparent, dr inte konsumentvinligt och strider mot
direktivens idé om att hyresutvecklingen ska kopplas till utveck-
lingen pd marknaden och inte till kostnadsutvecklingen.

Enligt direktivet ska det finnas en mojlighet for fastighetsigaren
att efter en inledande period antingen justera hyran enligt en tariff
eller enligt gingse forhandlingssystem. Vad giller den delen konsta-
teras bara i utredningen att det inte ir mdjligt inom ramen f6r lag-
stiftningen om fri hyressittning.

Att tariffen i utredningen likstills med KPI kan dven fi andra
effekter. Det finns en risk att fastighetsigare viljer att positionerna
sig hogt 1 den ingdende hyran som presenteras fo6r hyresgisten i
relation till andra liknande ligenheter for att ta hojd for en &rlig hyres-
justering som motsvarar KPI. Utredningen konstaterar dven att “om
lingre tid dn ett dr har passerat sedan hyran senast justerades blir i stillet
utgdngspunkten forindringarna i KPI sedan avtalet borjade tillimpas
eller hyran senast justerades. Detta kan komma att leda till plotsliga
hyresjusteringar f6r hyresgister som utredningen 1 ett annat avsnitt
vill undvika.

Utredningens forslag i denna del ir en urholkning av dagens fér-
handlingsmodell som bygger pa en hyressittning kopplad till standard
och olika kvalitéer och som tjinat den svenska hyresmarknaden vil.

Effekter av utredningens forslag

Utredaren ska allsidigt och grundligt belysa de kortsiktiga och ldng-
siktiga konsekvenserna av de forslag som limnas. En rad exempel pd
vad som ska belysas anges — bl.a. ska samhillsekonomiska konse-
kvenser beskrivas och sirskilt deras betydelse f6r hyresmarknadens
funktionssitt, fastighetsigare, hyresgister, de offentliga finanserna
samt f6r bostadsmarknaden 1 stort.

Jag kan konstatera att konsekvensbeskrivningen vilar pd svag
analys, svag evidens och vaga slutsatser av vad utredningens forslag
kan komma att leda till. Det ir en inkonsekvent konsekvensbeskriv-
ning dir olika pistienden stir i strid mot varandra.
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Okat bostadsbyggande?

For att erhdlla en indikation pd om férslaget med fri hyressittning
kommer leda till ett 6kat bostadsbyggande uppdrogs Sveriges All-
minnytta och Fastighetsigarna Sverige att bland sina medlemmar
underséka hur produktionen av hyresbostider kommer foérindras.
Enkiten som skickades ut till olika medlemmar genomférdes under
senare delen av 2020 alltsd 18ngt innan sjilva férslaget som nu utred-
ningen ligger fram existerade vilket gor enkitsvaren irrlevanta. Fri-
gorna var av mycket dvergripande karaktir, hade en vildigt 13g svars-
frekvens, 15 procent 1 Fastighetsigarnas enkit. Dessutom har nigra
respondenter svarat pd bdda enkiterna. Sammantaget dras slutsatsen
att det kommer kunna byggas 11 000 ligenheter med fri hyressitt-
ning per ir inom en femdrsperiod. Realiseras detta konstaterar utred-
ningen att det kommer att leda till en 6verproduktion av hyresritter.
Var i landet ligenheter planeras att bygga framgir inte av enkiternas
svar, inte heller vilka 6verviganden som gjorts i friga om kostnader
for marktillgdng eller andra produktionskostnader.

Samtidigt konstaterar utredningen att det inte ir méjligt att kvanti-
fiera eventuellt nytillskott av nya hyresritter

att bostadsbyggandet ir beroende av en mingd faktorer utdver olika
modeller for hyressittning ir det inte méjligt att nirmare ange vilket
tillskott till nyproduktionen av hyresritter som regler om fri hyres-
sittning vid nyproduktion kan leda till eller reglernas betydelse for det
framtida bestindet av hyresritter i olika delar av landet

Ingen kommun 1 Boverkets bostadsmarknadsenkit 2020 tar heller
upp “hyresregleringen” som en faktor som skulle begrinsa bostads-
byggandet. Den faktor som flest kommuner angivit som en begrin-
sande faktor f6r bostadsbyggandet var héga produktionskostnader.
Tidigare utredningar konstaterar samma sak i sina betinkanden.
Inte nigot av de forslag vi ligger fram, eller nigra andra férslag som
innebir mindre justeringar av hyressittningssystemet, synes dirfér kunna

6ka produktionen av hyresbostider i ndgon betydande utstrickning.
SOU 2017:65 Hyra i nyproduktion
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Ett varierat utbud?

Utifrdn de bristfilliga enkiterna bedémer utredningen att utbudet
kommer att 6ka och skapa forutsittningar for en produktion som
svarar mot behoven och ocksa till en storre spridning av utbudet med
hinsyn till vad hyresgdster efterfragar. Samtidigt bedémer man att
hyrorna inte vésentligt kommer att paverkas i stora delar av landet.

Det gir helt enkelt inte thop och slutsatserna hirleds inte pd
ndgot sitt. Snarare kan man anta att fri hyressittning sitter innu mer
fokus pa de dyraste segmenten dir man, inte minst vid stor bostads-
brist, kan skriva kontrakt med héga hyror och ett begrinsat besitt-
ningsskydd.

I konsekvensbeskrivningen anvinds p flera stillen termen behov
dd man beskriver att férslaget kommer att leda till ett varierat utbud.
Det ir direkt felaktig analys. Mojligen kan man anta att forslagen leder
till ett utbud som motsvarar efterfrigan. Men di knappast varierat
utan inriktat pd de hdgsta hyresnivier som marknaden accepterar pd
olika orter. Variation inom en ort kan man knappast férvinta sig.
Denna 3stadkoms 1 stillet genom t.ex. investeringsstdd med villkor
om hégsta hyresniva. Investeringsstodet driver ocksé ligre produk-
tionskostnader.

Att som utredningen péstir att fri hyressittning i nyproduktion
skulle 6ka incitamenten fér att sinka produktionskostnaderna pi ett
sitt som presumtionshyror inte gor visar pd dilig insikt om hyres-
marknadens funktionssitt.

I konsekvensbeskrivningen behandlas p enbart ndgra rader kon-
sekvenserna for de hyresgister som faktiskt skrivit kontrakt pd en
ligenhet med fri hyressittning. Hojning med KPI oavsett utveckling
pa hyresmarknaden och med passiv avtalsbindning skapar inte ett bra
konsumentskydd.

De samhillsekonomiska effekterna av férslagen uppgir i konse-
kvensbeskrivningen till tre stycken vilket dr hipnadsvickande d& for-
slaget om fri hyressittning antas ha stor samhillsekonomisk paverkan.
Inte minst pdvisar internationella jimforelser 1 andra linder som in-
fort fri hyressittning en dramatisk 6kning och kostnad fér bostads-
bidrag vilket 1 forlingningen kommer belasta hela skattekollektivet
som en dkad kostnad. Forslaget om fri hyressittning kommer ocks3
paverka mojligheten fér unga, stundeter och minniskor med nor-
mala inkomster att kunna efterfriga moderna bostider att bo 1 f6r
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att kunna tillgodogéra sig utbildning och arbete. Ovrig samhiillseko-
nomiska effekter kommer vara 6kad traingboddhet och att foretag pd
tillvixtorter inte kommer kunna tillgodose sig relevant yrkeskom-
petens.

Sammantaget kommer utredningens forslag om de genomfors
leda till en stdrre obalans mellan fastighetsigare och hyresgister, f6r-
simrat konsumentskydd och hégre hyror dir den hyresgist som kan
betala mest fir ligenheten. Forslaget kommer heller inte leda till fler
bostider. I ett hyresférhdllande ir hyresgisten, konsumenten, alltid
ir den svagare parten vilket stiller stora krav pd att lagstiftningen
utformas pd ett sitt som skyddar konsumenten. Detta lever inte
utredningens forslag upp till i nigon del och 6ppnar dirmed upp for
en dnnu simre bostadsmarknad.

Den sirskilda lag om fri hyressittning i nyproduktion som utred-
ning foresldr skapar osikra och oéverblickbara villkor inte bara for
hyresgisterna i nyproducerade ligenheter utan for hyresritten i stort.
I forhallande till den begrinsade eller obefintliga nytta f6r bostads-
byggandet en sidan lag kan férmodas f4 ir det ett helt oproportioner-
ligt ingrepp 1 de forhdllanden som ir etablerade pd svensk hyres-
marknad. Hyressittningen ir varken problemet eller 16sningen vad
giller en fungerande bostadsmarknad med ett brett utbud av hyres-
ritter. For det krivs det helt andra reformer.

Erik Elmgren
Huddinge 2021
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Sarskilt yttrande av experten Susanna Hoglund,
Sveriges Allmannytta t.o.m. januari 2021 och
darefter Stockholms stad, fr.o.m. feb 2021.

Utredningen har sammanfattningsvis haft i uppdrag att foresli en
modell f6r en friare hyressittning 1 nyproducerade ligenheter.
Modellen ska vara stabil, trygg, transparent och férutsebar samt ge
ett vil avvigt skydd for hyresgisten. Samtidigt ska modellen vara skild
frdn bruksvirdessystemet. Utredningsdirektivet ir omfattande och
anger dirutdver att forutsittningarna f6r utveckling av en offentlig
hyresstatistik ska utredas samt dven huruvida presumtionshyres-
systemet bor fasas ut m.m.

I f6rhillande till det omfattande och komplexa direktivet s har
utredningen haft en mycket begrinsad tid att genomfora uppdraget.
Utredningsarbetet startade 1 september 2020 och ska vara klart den
31 maj 2021. Mot den bakgrunden har det forslag som levererats for-
sokt tillgodose s3 manga frigestillningar som méjligt och kan komma
att bli ett test av en friare hyressittning pd en begrinsad del av
bostadshyresmarknaden. Det ir en reform som flera utredningar och
analyser har efterfrigat de senaste dren och som nu ges tillfille att
provas.

Den stora frigan kvarstdr dock. Kommer forslaget bidra till att
visentligt 6ka bostadsbyggandet och minska bostadsbristen i hela
Sverige?

Som expert fran Sveriges Allminnytta vill jag lyfta fram nigra syn-
punkter som inte kunnat tillgodoses 1 det nu presenterade forslaget.

Utredningen tar inte tillricklig hinsyn till forutsittningarna
pa mindre orter

Utredningens forslag bedoms ge en effekt pd mojligheterna att
bygga fler nya bostider p4 ett fital delmarknader och d& huvudsak-
ligen pd orter 1 stark tillvixt eller mycket attraktiva delmarknader.
Det pavisar Sveriges Allminnyttas enkitundersokning bland med-
lemmar. Variationen i férutsittningarna och att det endast ir ett fital
orter dir man beddémer att det nya regelverket far effekt borde for-
tydligats 1 kapitel 6 “Behovet av fler dtkomliga hyresritter” samt i
kapitel 18 Konsekvensbeskrivning.
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En indexjustering bér omfatta mer in en parameter

Sveriges Allminnytta har under l8ng tid sammanstillt och analyserat
statistik 6ver hyresutveckling i jimforelse med KPI och andra all-
minekonomiska faktorer. Vir statistik pekar pd att den generella
hyresutvecklingen de senaste 20 dren legat mellan Faktorprisindex
och Konsumentprisindex.

Hyresutveckling 2000-2019 fordelad pa ortskategorier och jamford med konsumentprisindex

och faktorprisindex
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e Faktorprisindex flerbostadshus

Kallor: Sveriges Allmannyttas ekonomiska statistik 2019 och SCB

Mot den bakgrunden anser vi att den indexmodell som utredaren valt
for hyresjusteringar 6ver tid skulle kombineras av bdde Faktorpris-
index och Konsumentprisindex. De b3da indexen kan viktas med
exempelvis 50 % vardera. Det skulle ge en enkel modell som blir mer
robust mot plétsliga férindringar av den ena eller andra parametern.
Det torde inte bli svdrare f6r hyresgisten/konsumenten att ta del av.
En sddan kombination av index speglar ocksd bittre den generella
prisutvecklingen i samhillet 1 kombination med kostnadsutvecklingen
1 bygg- och férvaltningssektorn vilket ger en mer stabil avkastning
som 1 sin tur ger en stabilitet bdde for hyresgister, hyresvirdar och
aktorer som langsiktigt vill investera eller 18na ut kapital till utveck-
ling av hyresbostider.
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Den i utredningen foreslagna &rliga justeringen med konsument-
prisindex som ett tak, kan ocksd komma att pdverka dven de &rliga
hyresférhandlingarna vilket kan férsimra mojligheterna att utveckla
det befintliga hyresbostadsbestindet utifrdn lokala férutsittningar.

Virna stabiliteten vid investeringar i bostadshyresfastigheter

De senaste drens stora intresse 1 att bygga, férvirva och forvalta
bostadshyresfastigheter frin lingsiktiga investerare tyder pd att nu-
varande hyressittningsmodeller, trots de identifierade bristerna, ir
attraktiva for l3ngsiktiga investerare. Bostadshyresfastigheter har givit
en relativt stabil avkastning 6ver lang tid, vilket varit attraktive for bl.a.
pensionskapital. Sveriges Allminnyttas utgingspunkt i utrednings-
arbetet har dirfér varit att ge méjlighet att utveckla en modell som
direktivet efterfrigar, samtidigt som den inte undergriver forutsitt-
ningarna 1 de nuvarande hyressittningsmodellerna som visat sig vara
robusta 1 starka konjunktursvingningar.

Nyligen publicerad statistik frin SCB visar att intresset att bygga
nya hyresritter har 6kat starkt. Under 2020 fortsatte ocksd trenden
med en 6kad andel hyresritter i firdigstillda bostider. Den uppgick
till 61 %. Intresset att bygga hyresritter av privata aktorer har 6kat
kraftigt under det senaste decenniet, frén ca 2 600 ligenheter 2010
till 17 000 &r 2020. Denna utveckling indikerar att stabiliteten 1 hyres-
ritten som investeringsobjekt ir fortsatt attraktiv f6r badde hyres-
virdar och finansiirer.

Konsekvensbeskrivning saknar samlad analys for hyresvirdar

I utredningens konsekvensbeskrivning, kapitel 18, redogérs for be-
démda konsekvenser for foretag, hyresgister och intresseorganisa-
tionerna men inte for hyresvirdarna som parter i det nu foreslagna
sittet att individuellt sitta och forhandla hyror. Det ir en brist efter-
som det skapar en obalans 1 beskrivningen av hur férslaget pdverkar
de nirmast berorda parterna. Forslaget kommer att medféra en 6kad
administration f6r storre hyresvirdar genom att fler avtal och for-
handlingar méste hanteras individuellt samt ett 6kat antal prévningar
initialt. Den nya lagstiftningen och férindringen i hyresférhand-
lingslagen féranleder ocksd sannolikt ett kat behov av att revidera
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befintliga férhandlingsordningar och dirmed ett betydande forhand-
lingsarbete som i virsta fall kan leda till en prévning i domstol.

Forslaget kan ge 6kat antal tvister och provningar

De senare rens okade antal tvister 1 de drliga foérhandlingarna beror
pd att hyresvirdar och hyresgister inte kommer éverens om vad
grunden dr for en hyresjustering i de gingse férhandlingarna. Den
problematiken har i viss min dven paverkat hyresnimndens arbete
genom att parterna begirt bruksvirdesprévning av ett stdrre antal
ligenheter f6r att stadkomma mer rittvisande hyresstruktur pd den
lokala marknaden. Statistik 1 utredningen “Ett oberoende tvistelos-
ningsforfarande” pdvisar dels det 6kade antalet tvister samt dven att
omloppstiden i hyresnimnderna varierar mellan 3,5 till 12,4 ménader i
genomsnitt och har 6kat frin cirka 5 mnader till ett &r mellan 2015-
2018. Aven omloppstiden i Svea hovritt har varierat kraftigt mellan
aren.

Forslaget om ”Fri hyressittning i nyproduktion” och de nya nor-
merna {ér provning bedémer vi inte kommer att underlitta denna
problematik. Férslaget innebir en ny prévningsnorm, att hyran inte
visentligt avviker frin hyran {6r liknande ligenheter, och en ny grund
for hyresjustering 6ver konsumentprisindex som kan motiveras av
indrade forhdllanden avseende ligenhetens attraktivitet. Dessa nya
begrepp ir inte rittsligt definierade och kommer dirfér medféra en
ny grund for tvister, framfor allt initialt. Dessa konsekvenser be-
skrivs enbart med 6vergripande resonemang av utredningen och hade
kunnat beliggas tydligare genom exempelvis statistik och analys av
utvecklingen och orsaken till antalet prévningar historiskt.

De nya begreppen och justeringsgrunderna kommer sannolikt att
oka antalet tvister och det kan pdverka dven det gingse forhandlings-
arbetet negativt.

Forslaget om officiell hyresstatistik 6kar stabilitet, trygghet
och transparens

Utredningens férslag om utveckling av officiell hyresstatistik genom
maskinell inrapportering av hyror och genom en utveckling av ligen-
hetsregistret dr den storsta styrkan i foreliggande forslag. Utveck-
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lingen av officiell och allmint tillginglig statistik om hyror kommer
att ge en bittre balans mellan hyresmarknadens parter, bide pa kol-
lektiv och individuell nivd. Genom en databas med direktitkomst
som redovisar hyresnivdn 1 olika bostider s& kommer bdde hyresgister
och hyresvirdar fi en annan trygghet i att den hyra som betalas och
erhdlls dr ”ritt”. Statistiken ger ocksd bittre underlag fér investerings-
kalkyler, hyresférhandlingar och férutsittningar for forbittrade
relationer mellan hyresvirdar och hyresgister.

Utveckling av en heltickande offentlig hyresstatistik kommer
dirfor avsevirt forbittra forutsittningarna for att bygga och lang-
siktigt forvalta hyresbostider pa ett mer vilfungerande, transparent,
stabilt och tryggt sitt for de inblandade parterna.
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Sarskilt yttrande av experten Martin Lindvall,
Fastighetsagarna Sverige

Overgripande utgéngspunkter

Utredaren har haft i uppdrag att foresld ett system for fri hyres-
sittning. Mojligheten ir férbehdllen hyresbostider som tillkommer
efter den 1 juli 2022.

Genom utformningen av modellen har reformen goda mojlig-
heter att bidra till fler hyresbostider och en bittre fungerande bo-
stadsmarknad. Hyresvirdar erbjuds en valfrihet mellan fri hyressitt-
ning och dagens bruksvirdessystem nir de bygger nytt, en valfrihet
som indirekt utstricks till hyresgister. Till det senare bidrar utéver
ett okat utbud av hyresbostider dven en 6ppen hyresstatistik for
bostider inom systemet. Den ¢kade friheten {6r hyresvirdar avse-
ende sivil metod for bestimmande av hyran som vilken hyra som
tillits balanseras med hégt stillda krav kring besittningsskydd for
hyresgister.

Modellen erbjuder, jimfért med dagens kollektiva foérhandlings-
och bruksvirdessystem, visentligt bittre mojligheter att 1ita bostads-
konsumenternas virderingar av olika egenskaper 1 boendet sl8 igenom
pd hyresutvecklingen 6ver tid. Det méter den problematik kring
prismekanismens betydelse pd hyresbostadsmarknaden som tidigare
uppmirksammats av bland andra Hyresbostadsutredningen (SOU
2012:88) och Langtidsutredningen 2015 (SOU 2015:48). Enligt dessa
har dagens regelverk bidragit till osikerhet och minskad inves-
teringsvilja 1 omrdden med efterfrigedverskott. Fastighetsforetag,
inte bara pd utpriglade tillvixtorter, har uppskattat att reformen
kommer att medféra en betydande stimulans f6r investeringar i nya
hyresbostider. Det ger goda villkor for fler hyresbostider och ett
delbestdnd utan kéer for att underlitta rorligheten pd bostadsmark-
naden.

P23 tv8 punkter har emellertid utredaren valt att inte foresld for-
indringar som skulle adressera nigra av de problem som belastar
hyresbostadsmarknaden 1 dag.
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Kapitel 10. Personforandring pa hyresgastsidan

Ett centralt inslag 1 utredarens férslag, och en férutsittning for att
kunna beskriva systemet som fri hyressittning, ir den avtalsfrihet
som foreslds vid nyuthyrning dven efter den forst inflyttade hyres-
gisten. Hyresvirden och den hyresgist som flyttar in 1 en ligenhet
som blivit ledig, och samtidigt omfattas av lagen om fri hyressitt-
ning, kommer fritt 6verens om en ny hyra.

Utredaren foresldr emellertid att den som 6vertar hyresritten
genom byte ska trida in i den 6verlitande hyresgistens stillning,
varvid de tidigare hyresvillkoren fortsitter att gilla mot den nya kon-
traktshavaren. Vid éverl3telse till sammanboende/kvarlevande part-
ner eller nir kommunen haft en 6verenskommelse med hyresvirden
om att anvinda ligenheten som évergdngsbostad (ett socialt kon-
trakt) dr detta férfarande motiverat. Det dr det emellertid inte for
nya hyresgister, som inte bor 1 ligenheten nir 6verldtelsen aktuali-
seras.

Vigvalet motiveras med att bytesritten utgdr en del av ett utvid-
gat besittningsskyddsbegrepp. Besittningsskyddets frimsta syfte ir
dock att virna hyresgistens mojligheter att bo kvar i sin bostad.
Bytesritten, mojligheten att anvinda virdet av sitt forstahandskon-
trakt som valuta pd hyresbostadsmarknaden, utgér vid jimforelse
snarare ett privilegieskydd for bostadsmarknadens insiders.

Bytesritten forsimrar 1 dag tillgingligheten till hyresbostads-
marknaden. I stillet {6r att limnas till nyuthyrning, via bostadsfor-
medlingen eller pd annat sitt, cirkulerar ligenheter i stindiga bytes-
karuseller. Den rorlighet som enligt utredaren frimjas ir dirfér en
inbérdes omférdelning mellan hushéll som ir vil etablerade pd bostads-
marknaden och genom regelverket far mojlighet att byta till sig ligen-
heter med mer férménliga villkor 4n om kontraktshyran fér den
tilltridande hyresgisten skulle vara fri. Trosklarna in tll hyres-
bostadsmarknaden hojs ytterligare.

Trots att det redan 1 dag dr olagligt att ta emot ekonomisk ersitt-
ning i samband med bytesaffirer férekommer det. Summorna kan
uppga till hundratusentals kronor, vilket indikerar storleken pd bytes-
virdet 1 ekonomiska termer. Utredarens forslag att géra det mer f6r-
ménligt att byta sig till en ligenhet dn att erhélla den via nyuthyrning
riskerar att 6ka incitamenten f6r sddan svarthandel.

445



Sarskilda yttranden SOU 2021:50

Som motiv for forslaget anger utredaren dirtill praktiska problem.
Den tilltridande hyresgisten skulle behéva férhandla hyresvillkoren
med hyresvirden innan ett byte kommer till stdnd. De praktiska svi-
righeterna 6verskattas emellertid. Med tillgdng till offentlig hyres-
statistik har hyresvirden en god uppfattning om hyresliget pd orten
och kan redan vid bytesférfrigan uppge vilka nya hyresvillkor denne
onskar. Med tillgdng till samma hyresstatistik kan den tilltridande
hyresgisten snabbt avgdéra om de begirda villkoren ir rimliga.

Utredarens tanke ir att de anférda nackdelarna med oférindrade
regler vid byte ska kunna kompenseras genom hyresvirdens méjlig-
heter att vid pifoljande hyresjustering anféra férindrade forhallan-
den, om sddana foreligger, f6r en hyreshdjning utdver forindringen i
KPI. Utover att en sddan process priglas av osikerhet, beroende pa
vilken rittspraxis som etableras, forefaller den avsevirt mer oprak-
tisk dn att teckna en éverenskommelse med tilltridande hyresgist
innan bytet kommer tll stind. Potentiellt rymmer den dirtill tvd
tvister 1 hyresnimnden.

Sammantaget borde forslaget utformats s att bytesritten beholls
enligt nuvarande lagstiftning, men att kontraktshyran var fri.

Kapitel 16. Presumtionshyra och dess fortsatta tillampning

I utredarens uppdrag ingick samtidigt att ta stillning till om presum-
tionshyressystemet bor fasas ut nir fri hyressittning blir mojlig vid
nyproduktion. Trots att systemet fungerar illa, vilket utredaren ocksd
ger uttryck for, foreslds att en utfasning bor dvervigas forst vid ett
senare tillfille. Det ir olyckligt.

Presumtionshyressystemet tillkom f6r att underlitta nyproduk-
tion av hyresritter genom att mojliggéra en hogre hyra in vad som
skulle kunna f6lja av en skilighetsprévning enligt bruksvirdesreglerna.
Hyran {6r dessa ligenheter, som ir 6verenskommen mellan hyres-
virden och hyresgistféreningen, presumeras vara skilig under fem-
ton 4r. Det innebir att de under denna period undantas frin gingse
bruksvirdesprévning 1 hyresnimnden. P4 motsvarande sitt kan de
inte heller anvindas som jimforelseobjekt for andra ligenheter som
bruksvirdesprévas. Nir de femton dren passerat ska hyran bestim-
mas enligt de vanliga bruksvirdesreglerna. Under perioden omfattas
de dock av kollektiv férhandling avseende exempelvis den &rliga
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justeringen av hyran. Trots presumtionen fir hyran nimligen dndras
1 den min det ir skiligt med hinsyn till den allminna hyres-
utvecklingen pd orten sedan dverenskommelsen triffades.

Om systemet fungerar som avsett ska alltsd presumtionséverens-
kommelser frimja nyproduktion och tillskapande av ytterligare
bostider 1 befintliga hus genom att mojliggéra en hyresintikt som
bittre in bruksvirdesférhandlade hyror ticker produktionskost-
nader och en rimlig avkastning, samtidigt som de erbjuder fastighets-
dgaren en inledande trygghet 1 investeringen. Hyrorna presumeras
vara skiliga och kan inte sinkas under femton ar. Systemet kombi-
neras med den konsumenttrygghet som virnas genom Jordabalkens
12 kapitel, den s kallade Hyreslagen.

Dessa egenskaper har dven utredarens férslag om fri hyressitt-
ning vid nyproduktion. Férslaget erbjuder dirtill ytterligare férdelar
1 relation till presumtionshyressystemet. Fri hyressittning utgér
ingen tillfillig undantagslsning. Varken hyresvird — eller hyresgist
— behover kinna osikerhet kring vad som hinder med hyran efter
femton &r pd grund av intride 1 bruksvirdessystemet. I ett investe-
ringsperspektiv som stricker sig mellan 50-100 &r ir detta centralt.

De behover inte heller kinna osidkerhet under de femton aren.
Som aktuella avgéranden frén hyresnimnderna illustrerar kan hyres-
virden i praktiken inte rikna med en l8pande hyresjustering som
foljer den allminna hyresutvecklingen pd orten. Hyresgistféren-
ingens instillning 1 de kollektiva férhandlingarna ir inte sillan att
den 6verenskomna presumtionshyresnivin redan ir si hog att ingen
eller bara en begrinsad justering medges. Och vid oenighet mellan
parterna finns ingen att vinda sig till {or en 18sning av tvisten eller
prévning av hyrorna. De presumeras ju redan vara skiliga.

I forhdllande till presumtionséverenskommelser medger fri hyres-
sittning vidare en kortare tidsutdrikt innan nya bostider uppfors.
Presumtionsférhandlingar mellan parterna priglas allt oftare av stor
oenighet, inte minst avseende vad som bor anses vara en rimlig av-
kastning. I avsaknad av en oberoende tvisteldsning leder det inte sillan
till att Sverenskommelser uteblir, trots ldngdragna férhandlingar.
Alternativet blir som regel att hyresvirden avstir investering eller tar
en ekonomisk risk med individuellt férhandlade hyror som redan
efter ndgra manader kan sinkas vid en bruksvirdesprévning.
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Utredarens forslag erbjuder dirtill valfrihet. M6jligheten att som
1 dag teckna en férhandlingsordning och omfattas av bruksvirdes-
systemet kvarstdr. Det blir iven mojligt att inledningsvis vilja fri
hyressittning for att sedan, om och nir man upplever att det finns
skil for det, teckna en férhandlingsordning for fastigheten.

Utredaren hinvisar till en oro f6r att utfasning av presumtions-
hyressystemet skulle férsvdra anvindning av investeringsstédet for
nyproduktion. Ndgra sidana hinder beh6ver emellertid inte fore-
ligga. Jag har under utredningsarbetet forsett utredaren med ett for-
slag till en enkel justering i fé6rordningen (2016:881) om statligt stéd
for hyresbostider och bostider f6r studerande som méjliggor fort-
satt anvindning av stddet dven utan presumtionshyror. Villkor och
forutsittningar utéver krav pd att hyran bestimts genom en presum-
tionshyresoverenskommelse kan kvarstd. Aven om hyran bestims
genom en individuell 6verenskommelse mellan hyresvird och hyres-
gist begrinsas den av forordningens villkor om hégsta tillitna norm-
hyra per kvadratmeter och minad fér att stéd ska beviljas. EU:s
statsstodsregler férutsitter att ndgon dverkompensation inte sker,
vilket garanteras genom linsstyrelsens prévning enligt 15 § férord-
ningen. Precis som 1 dag kan linsstyrelsen besluta om att hyran som
tas ut behover vara ligre dn den hogsta tilldtna normhyran fér att
investeringsstod ska beviljas.

Den féreslagna forindringen 1 férordningen skulle precis som 1
dag innebira att villkoren f6r bide hyresvird och hyresgister indras
efter de inledande femton aren. I det ena fallet 6vergdr presumtions-
hyra 1 bruksvirdeshyra och 1 det andra innebir det att de stodrela-
terade inskrinkningar som funnits i férhillande till lagen om fri hyres-
sittning forsvinner. Med férordningens nuvarande lydelse skulle den
som vill nyttja mojligheten att bestimma hyran genom lagen om fri
hyressittning inte kunna anséka om investeringsstodet.

Det miste ifrdgasittas om det dr en 6nskvird utveckling. Bide fri
hyressittning vid nyproduktion och investeringsstddet syftar till att
frimja byggandet av hyresbostider, men motverkar di delvis var-
andra. Den som 1 det nya hyressittningssystemet ser mojligheter att
oka sina investeringar 1 nya hyresbostider kan inte tillgodogora sig
investeringsstddets fordelar och den som genom det senare ser moj-
ligheter att bygga mer fir inte tillgdng till den fria hyressittningens
lingsiktiga fordelar. Det finns silunda potential att tillféra mark-
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naden innu fler nya hyresbostider om det tillfilliga investerings-
stodet och en ny lagstiftning om fri hyressittning gérs kompatibla.

Som utredaren konstaterar kommer det nya regelverket om fri
hyressittning vid nyproduktion huvudsakligen fylla samma funk-
tion som presumtionshyressystemet, men utan flera av dess brister.
Det finns dirfor skil att redan 1 samband med implementeringen av
fri hyressittning vid nyproduktion pibérja en utfasning av det kost-
nadsdrivande presumtionshyressystemet 1 syfte att férenkla regel-
verket kring hyressittning och upphiva ett hinder f6r anvindning av
det nya systemet. En utfasning bor, som utredaren beskriver det, ske
successivt och inte pdverka redan ingdngna férhandlingséverenskom-
melser om presumtionshyra. Detta torde kunna genomféras syn-
nerligen friktionsfritt.
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Kommittédirektiv 2020:42

Fri hyressattning vid nyproduktion

Beslut vid regeringssammantride den 23 april 2020

Sammanfattning

En sirskild utredare ska limna férslag pd en modell med fri hyressitt-
ning, inklusive tariffsystem, for nyproducerade ligenheter. Modellen
ska bidra till en l8ngsiktigt vilfungerande hyresmarknad och ett effek-
tivt utnyttjande av det aktuella delbestindet. Férutsittningar ska ges
for ett uthdlligt och kontinuerligt utbud av hyresligenheter. Mark-
naden ska vara vilfungerande, stabil och trygg och leda till en stérre
oppenhet. Modellen ska ge bostadsomriden med olika férutsitt-
ningar mojligheter att utvecklas och moéta den efterfrdgan som finns
pa bostider.

Enligt en sakpolitisk éverenskommelse mellan Socialdemokraterna,
Centerpartiet, Liberalerna och Miljopartiet de grona ska det inféras
fri hyressittning vid nybyggnation. Hyran inom dessa besténd sitts
efter en inledande period enligt en tariff grundad p8 jimforbara ny-
byggda objekt med en gradvis anpassning f6r att uppnd férutsigbar-
het eller genom gingse férhandling. Fastighetsigaren viljer vilken av
dessa metoder som tillimpas.

Uppdraget ska redovisas senast den 31 maj 2021.
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En ny hyressittning behévs for nyproducerade hyresligenheter
Det behovs fler tillgingliga hyresbostider

Hyresritten har en viktig funktion att fylla pd den svenska bostads-
marknaden. Den erbjuder ett flexibelt boende utan krav pa kapital-
insats, vilket gor att det ofta ir billigare och enklare att flytta mellan
hyresbostider in mellan dgda bostider. Det ir samtidigt ett tryggt
boende, eftersom hyresgisterna har ett skydd mot uppsigningar och
krav pd kraftiga hyreshdjningar.

P& minga orter ir det 1 praktiken svirt att 3 tag 1 en hyresligen-
het. P& orter med stor bostadsbrist piverkas sirskilt personer som
inte har tillrickligt kapital for att forvirva en bostad och inte heller
har s&dan tid i en bostadské som forutsitts for att f8 en hyres-
ligenhet.

Under de senaste dren har produktionen av nya bostider legat pd
en hog nivd, men i minga delar av landet ir bristen pa bostider fortsatt
stor. Bristen pd bostider begrinsar minniskors valfrihet och rérlig-
heten pd arbetsmarknaden och piverkar dirmed svensk ekonomi
negativt.

Boverket bedomer att det behover byggas 640 000 bostider under
tiodrsperioden 2018-2027. Ungefir tre fjirdedelar av behovet finns
1 storstadsregionerna Stockholm—Uppsala, Géteborg och Malmé—
Lund enligt Boverket.

Det ir viktigt att de bostider som omfattas av reformen finns
tillgingliga for minniskor som vill byta ort for arbete eller studier
eller liknande eller pd annat sitt ir i behov av ny bostad.

Regeringen anser att det framtida utbudet av bostider bér bidra
till en reell valfrihet f6r bostadssokande 1 landets olika delar. Det ir
d3 nodvindigt att det byggs hyresligenheter och att hyresmarkna-
dens funktionssitt underlittar f6r minniskor att finna den bostad de
behéver genom ett kontinuerligt tillskott och utbud av tillgingliga
hyresligenheter. Hyresligenheter ska vara ett attraktivt val pa bo-
stadsmarknaden, b3de i friga om lige och utformning, och hyres-
sittningen ska ha stod 1 hyresgisternas preferenser. Hyresligenheter
ska vara tillgingliga f6r manga.

452



SOU 2021:50

Hyressdttningen vid nyproduktion behéver reformeras

I frdga om nyproducerade hyresligenheter kan fastighetsigareni dag
triffa en férhandlingséverenskommelse med en hyresgistorganisa-
tion. En fastighetsigare kan iven triffa ett individuellt hyresavtal
med en hyresgist om hyresnivin f6r en ligenhet, s.k. egensatt hyra.

Svirigheten att férutse hyrans storlek har bedémts kunna himma
nyproduktionen. For att forbittra forutsebarheten och pa sd vis under-
litta nybyggnation har den s.k. presumtionshyran inférts (55 ¢ §
hyreslagen, se prop. 2005/06:80 s. 21 {.). I korthet innebir den att
fastighetsigaren och en hyresgistorganisation 1 en férhandlings-
dverenskommelse kan enas om att hyrorna for ligenheter i ett ny-
byggt hus ska anses som skiliga under en period om 15 ir. Under
den perioden fir hyran dndras endast om det finns synnerliga skil,
bortsett frin en anpassning till hyresutvecklingen pd orten.

Det finns brister i dagens ordning f6r hyressittning av nyprodu-
cerade ligenheter. Hyresnivierna f6r nybyggnation ir ofta relativt
héga, men det betyder inte att marknaden 1 denna del fungerar vil.
Frinvaron av en sammanhéllen norm som far tillrickligt genomslag
gor att det dr svart att tillgodose intresset av indamdlsenliga hyres-
strukturer. Detta riskerar att leda till att fastighetsigares investeringar
1 hyresligenheter inte pd ett effektivt sitt styrs till sidana bostider
som efterfrigas. Bristande transparens gor det svirt f6r bostads-
konsumenter att bedéma vad som ir en rimlig hyra fér en ligenhet.

Det har dven riktats kritik mot de olika metoderna fér att be-
stimma hyran vid nybyggnation. En vanlig férhandlingséverenskom-
melse har inte ansetts vara tillrickligt férutsebar for att ge goda
forutsittningar for nybyggnation av hyresligenheter. I friga om
presumtionshyra har olika nackdelar varit féremail f6r diskussion (se
t.ex. SOU 2017:65s. 118 1.).

Mot denna bakgrund anser regeringen att hyressittningen vid
nybyggnation behover reformeras. Hyressittningen {6r nyproduce-
rade ligenheter bor bidra till att det finns férutsittningar for ett
uthilligt utbud av hyresligenheter som svarar mot behoven. Mélsitt-
ningen ir att tillskapa bestdnd utan kéer f6r att underlitta rérlighe-
ten pd bostadsmarknaden. P2 s3 sitt kan fler personer erbjudas ett
tryggt forstahandskontrakt.
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En fri hyressittning vid nyproduktion ska inféras

Av ovanstiende anledningar anser regeringen att fri hyressittning
ska inféras for nyproducerade ligenheter, dvs. ligenheter som har
firdigstillts efter att reformen genomférts.

Vid nybyggnation ska hyresvirden fér en inledande period fritt
kunna sitta en hyra efter avtal med de hyresgister som tecknar
kontrakt. Hyran inom dessa bestdnd ska efter en inledande period
sittas enligt en tariff grundad pd jimforbara nybyggda objekt med
en gradvis anpassning for att uppnd férutsigbarhet eller genom gingse
forhandling.

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

I praktiken skiljer sig forutsittningarna it mellan hyresmarknader
pa olika orter. Regelverket bor ge goda méjligheter f6r fastighetsigare
pa orter av olika storlek och med olika utmaningar att utveckla och
utoka sitt bestdnd av hyresligenheter pd ett sitt som gynnar bostads-
konsumenter.

Modellen bor leda till en effektiv hyressittning som gynnar ldng-
siktiga intressen enligt vad som angetts ovan. En fri hyressittning
syftar till att 1 frga om nyproducerade hyresligenheter {2 till stind
en mer nyanserad, ssmmanhingande och 6éverblickbar prisbild som
har stod 1 hyresgisternas preferenser. P4 sd sitt ska det skapas bittre
forutsittningar for att det byggs hyresligenheter i omriden dir
bostider ir efterfrigade och for ett delbestind priglat av jimvikt. En
viktig komponent ir att det bor rida en hog grad av transparens i
friga om de hyresnivier som giller.

Den fria hyressittningen innebir ett skiftat fokus frin férhand-
lingséverenskommelser till individuella hyresavtal. Det ir en f6rind-
ring som dppnar nya méjligheter. Samtidigt miste den goras pd ett
ansvarsfullt sitt. En l8ng rad faktorer av bdde ekonomiskt och socialt
slag miste beaktas.

Det behovs givetvis ett bra konsumentskydd och ett reellt besitt-
ningsskydd dven for hyresgister i1 ligenheter som produceras efter
att reformen genomforts.
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Skyddet foér hyresgister mot opdkallat hoga hyror har i dagens
regler pd olika sitt byggts kring de kollektiva férhandlingarna om
hyran. Fér en modell som utgdr frdn individuella hyresavtal behover
en ny form av konsumentskydd évervigas. Den tariff som intrider
efter en inledande period av fri hyressittning ska vara en del av det

skyddet.

Uppdraget att foresld en modell med fri hyressittning
vid nyproduktion

Utredaren ska mot bakgrund av de ovan redovisade 6vervigandena
limna férslag pd hur en modell med fri hyressittning fér nyprodu-
cerade ligenheter ska utformas. Det ska finnas en mojlighet for
fastighetsigaren att vilja att hyran efter en inledande period antingen
justeras enligt en tariff eller en hyresjustering enligt gingse férhand-
lingssystem. Hyressittningen for nyproducerade ligenheter ska vara
fristiende fran bruksvirdessystemet.

Utredaren ska limna forslag pa hur ett vil avvigt skydd for hyres-
gister ska utformas. I den delen ska inriktningen vara att hyresgisten
nir hyresavtalet ingds ska ha goda méojligheter att ta till vara sina
intressen. Utredaren ska dirfér limna forslag pa dtgirder som gor
det mojligt f6r potentiella hyresgister att fa en tillricklig 6verblick
over hyresnivdn bland ligenheter som ir jimforbara med den som
hyresgisten efterfrigar. En utgdngspunkt i denna del ir att fastighets-
dgare ska 3liggas ett ansvar for att gora relevant information om hyres-
laget tillginglig innan ett hyresavtal ingds. I syfte att stirka hyres-
gistens informationslige ska utredaren dirfér foresld en 16sning dir
fastighetsigarna dliggs att offentligt redovisa de uppgifter som behovs
om hyresliget. Utredaren ska dven dverviga hur en sidan utbyggd
offentlig statistik kan samlas och géras anvindbar i praktiken. Utre-
daren ska sirskilt 6verviga hur uppgifterna som limnas ska kunna
liggas till grund fér en heltickande offentlig statistik dver hyres-
nivderna i olika delar av bestdndet i varje kommun och, fér storre
kommuner, kommundel.

En del i skyddet for hyresgister ska vara en méjlighet att £ hyran
omprdvad om den ir oskilig pd grund av att den uppenbart avviker
frén det etablerade hyresliget i de hyresavtal som tecknats f6r jim-
forbara objekt i det aktuella delbestindet inom det geografiska om-
rdde som beddéms relevant. Marknaden ska ha forutsittningar att
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fungera effektivt men fastighetsigare ska inte utnyttja eller miss-
bruka sin stillning gentemot enskilda hyresgister som befinner sig i
en utsatt situation. Det ska sirskilt beaktas att regelverket bér ge for-
utsittningar for stabila och 6verblickbara prisnivier som fir genom-
slag i de hyresavtal som ingds samtidigt som prisnivin ska ha stod 1
hur efterfrigade ligenheterna ir.

Aven hyresgister i nybyggda ligenheter ska ha ett reellt besitt-
ningsskydd. I uppdraget ingdr att beddma hur hyran kan justeras under
pigiende hyresforhillande utan att hyresgistens trygghet undergrivs.

Det ska som framgar ovan finnas en méjlighet att komma 6verens
om att hyran kan justeras genom kollektiva férhandlingar. I den delen
ir det naturligt att i frdga om funktion knyta an till dagens modell
for hyrestérhandlingar. Det stdr dock utredaren fritt att gora de
anpassningar som bedéms limpliga.

I friga om sidan hyra som féljer en tariff ska utredaren ta ut-
gdngspunket i att tariffen ska grundas pd jimférbara nybyggda objekt
med en gradvis anpassning f6r att uppnd forutsigbarhet. Utan att
detta &sidositts ska utredaren dven beakta foljande.

Hyra som justeras enligt en tariff ska inte férutsitta férhand-
lingar enligt hyresférhandlingslagen.

Nir hyran bestims enligt en tariff ska den fritt satta hyran som
utgdngspunkt ligga till grund f6r de justeringar som sedan sker enligt
tariffen. For fastighetsigaren dr det ingen sirskild belastning dd han
eller hon accepterat den hyran f6r en viss tidsperiod. For hyresgisten
ger det ett mervirde eftersom hyresnivierna blir stabila. Det gor
ocksd hyresnivier férutsebara eftersom hyresutvecklingen blir jimn.

Det ligger 1 sakens natur att hyran justeras enligt en tariff forst
efter en inledande period. Tyngdpunkten bor dock ligga pa de ldng-
siktiga modeller som ska féreslds. Den inledande perioden ska vara
under en begrinsad tid men vara ullrickligt ldng for att mojliggora
en rittvisande statistik och tillrickligt underlag for tariffen. Utreda-
ren fir analysera olika forslag pd lingd pd den inledande perioden
och fordelar respektive nackdelar med olika alternativ.

Utredaren ska ta stillning till hur en tariff nirmare bor utformas
och hur den bér {3 genomslag i1 olika situationer. Utredaren ir fri att
dterkomma med flera modeller f6r hur ett tariffsystem kan kon-
strueras. En utgdngspunkt ska vara att systemet ska ge en férutsebar
och indamélsenlig prisutveckling som samtidigt skyddar mot plots-
liga och 6verdrivna prisstegringar. Genom att tariffen grundas pd
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jimférbara nybyggda objekt himtar prisutvecklingen stéd i hyres-
gisternas preferenser.

Det ir viktigt att ligenheter vars hyror justeras enligt en tariff far
en indaméilsenlig hyresutveckling pd l&ng sikt dven nir forutsitt-
ningarna férindras. Det kan sannolikt 1 olika situationer finnas ett
behov av att avvika frén tariffen for att anpassa hyran efter hur efter-
frigade olika bostadsligenheter ir. Vilket behov som finns av en
sddan anpassning beror till stor del pa hur tariffen utformas och kan
variera beroende pd de lokala férutsittningarna.

Ett exempel pd en situation f6r vilken det kan finnas skil att fringd
den gillande hyran for ligenheten (med gjorda justeringar enligt
tariffen) dr vid byte av hyresgist. Det kan d& finnas ett intresse av att
18ta hyresvird och hyresgist komma 6verens om en hyra som grun-
das pd hur efterfrigad den aktuella ligenheten ir. Samtidigt talar vik-
ten av en stabil hyresutveckling fér att det ska finnas en inbyggd
troghet 1 prisbildningen. Det finns dven sett till enskilda hyresgister
ett intresse av att undvika att hyrorna hojs omotiverat i en sddan
situation. Det bor dirfor endast tilldtas att hyran anpassas inom vissa
grinser, t.ex. till ett etablerat hyreslige f6r jimforbara objekt inom
det aktuella delbestdndet under viss tid eller att hyran fir héjas inom
ett definierat intervall.

Aven under hyresférhillandet kan frigan om justering av den
rddande hyran 1 forhdllande till andra ligenheters hyror eventuellt
uppkomma. Hir ir det tydligt att sirskild forsiktighet behovs. Det
handlar till exempel om att virna den enskilda hyresgistens besitt-
ningsskydd.

En annan friga som behéver utredas ir hur de tva olika sitten
(tariff och férhandlad hyra) att justera hyra bér forhilla sig till var-
andra. I det ligger att utredaren ska ta stillning till om det ska vara
mojligt att under vissa forutsittningar gd frin en mekanism till en
annan. Det finns d3 skil att 6verviga hur den fria hyressittningen,
inklusive tariffsystemet, for nyproducerade ligenheter ska forhilla
sig till bruksvirdessystemet. Som framgir ovan ska den fria hyres-
sittningen, inklusive tariffsystemet, f6r sin funktion vara fristdende
frdn bruksvirdessystemet. En utgingspunkt 1 denna del ir att lik-
formighet bor rida 1 mojligheterna att gd frin den ena till den andra
mekanismen.
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Utredaren ska striva efter att reglerna ska vara litta att forstd.
Redaktionella anpassningar eller sprikliga forenklingar av hyres-
lagen 1 6vrigt f6r att underlitta forstdelsen av forslaget far foreslds i
man av tid. Utredaren ska dirutéver ta stillning till hur hyresritts-
liga regler bor anpassas med anledning av den nya modellen, liksom
om dessa lagar i nigon del inte bor tillimpas i friga om nybyggda
hyresligenheter. I uppdraget ingdr att bedéma om reglerna om pre-
sumtionshyra bér fasas ut. Intresset av ett enhetligt regelverk ska
sirskilt beaktas.

De befintliga ligenheterna i bostadsbestdndet ska inte omfattas
av reformen. Den nya modellen ska siledes avgrinsas till nyprodu-
cerade ligenheter. Modellen fér presumtionshyra innefattar iven
bostadsligenheter som tillskapas genom en ombyggnad av utrym-
men som anvinds fér annat in bostadsindamil. Om nya bostider
inreds i ett befintligt hyreshus dir ligenheter upplits inom ramen
féor modellen med bruksvirdeshyra kan det vara rimligt att den
modellen giller f6r hyressittningen i hela byggnaden. Utredaren ska
ta stillning till om detta dr en limplig avgrinsning i1 denna del eller
om skl talar f6r att sdana nybyggda ligenheter ska kunna omfattas
av fri hyressittning.

De 6verviganden som gors ska grundas pa en allsidig bedémning
av ekonomiska och sociala faktorer. I det ingdr bland annat hur in-
tresset av en vil fungerande hyresmarknad tillgodoses sd att hyres-
virdars, hyresgisters och bostadssékandes intressen tas till vara.
Hinsyn ska tas till att forutsittningarna f6r hyresmarknaden skiljer
sig at pd olika orter.

Utredaren ska dirfér bl.a.

o foresld en modell med fri hyressittning f6r nyproducerade ligen-
heter,

e limna férslag pd hur ett vil avvigt konsumentskydd och besitt-
ningsskydd kan inkorporeras i den modell som foreslas,

e ta stillning till hur en tariff som ger férutsittningar {6r en dnda-
malsenlig hyresutveckling bér utformas,

e {verviga forutsittningarna for att hyran ska 3 sittas med av-
vikelse frdn den hyresutveckling som tariffen 3stadkommer, och
foresld ramarna f6r en hyresjustering,
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e utreda hur en hég grad av transparens kan dstadkommas fér hyror
bland nybyggda ligenheter och utreda hur statistik om hyres-
nivier kan goras tillginglig,

e Overviga hur skilighetsbeddmningen av hyran bor utformas,

e analysera hur hyresforhandlingar kan bedrivas pi ett effektivt och
konstruktivt sitt inom den modell som féreslis,

e med utgingspunkt i intresset av ett enhetligt regelverk ta stillning
till om modellen med presumtionshyra bér fasas ut, utreda om,
och i s3 fall hur, en 6vergdng frdn en hyra som bestims enligt en
tariff till en hyra som bestims 1 hyresférhandlingar och vice versa
bor kunna ske,

o foresld de anpassningar av lagar, bl.a. hyreslagen och hyrestor-
handlingslagen, som ir motiverade med anledning av f6rslaget pd
en fr1 hyressittning, och

¢ limna de forfattningsforslag som dvervigandena ger anledning uill.

Konsekvensbeskrivningar

Utredaren ska allsidigt och grundligt belysa de kortsiktiga och ling-
siktiga konsekvenserna av de forslag som limnas. Aven konsekven-
ser av alternativa forslag som 6vervigts ska belysas. I det ingdr bl.a.
att beskriva, och om mojligt kvantifiera, de samhillsekonomiska kon-
sekvenserna och sirskilt deras betydelse f6r hyresmarknadens funk-
tionssitt, fastighetsigare, hyresgister, de offentliga finanserna samt
fér bostadsmarknaden 1 stort.

Det ska analyseras vilken betydelse férslagen har for det framtida
bestindet av hyresritter och fér samhillet 1 6vrigt. Det ska belysas
hur férslagen paverkar forutsittningar f6r fastighetsigare 1 olika delar
av landet att investera 1 nya hyresligenheter och dven férvalta dem.

Det ska analyseras vilka effekter férslagen har for hyresgister och
de som efterfrigar en hyresligenhet och vilken betydelse de kan vin-
tas ha fér sammansittningen av bostider och boende i olika bostads-
omriden.

459

Bilaga 1



Bilaga 1

SOU 2021:50

Konsekvenser fér berérda myndigheter och andra aktorer ska
behandlas. De offentligfinansiella effekterna av de f6rslag pd dtgirder
som limnas ska beriknas. Om kostnader for det allminna férvintas,
ska forslag till finansiering redovisas.

Utredaren ska redovisa vilka konsekvenser forslagen kan {3 for
jamstilldheten mellan kvinnor och min.

Kontakter och redovisning av uppdraget

Utredaren ska rddgora med berérda myndigheter och organisationer
som dr verksamma 1 de frigor som uppdraget omfattar. I detta syfte
ska en expertgrupp kopplas till utredningen. Aven andra kontakter
ska tas vid behov, t.ex. med forskare. Utredaren ska géra sidana
internationella jimforelser som bedéms relevanta.

Utredaren ska vid behov samrida med dels den kommission som
tillsitts med uppdrag att utreda frigor om lige och kvalitet 1 hyres-
sittningen, dels med den utredare som getts 1 uppdrag att foresla &¢-
girder for att effektivisera hyresférhandlingssystemet.

Uppdraget ska redovisas senast den 31 maj 2021.

(Justitiedepartementet)
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Jamforelsetabell 12 kap. jordabalken —
lagen om fri hyressattning vid
nyproduktion

Jimforelsetabellen anger {6r varje paragraf i 12 kap. JB om den giller
eller inte vid en upplitelse enligt lagen om fri hyressittning vid
nyproduktion. Bestimmelserna 1 jordabalken avser den lydelse som
bestimmelserna hade i Regeringskansliets rittsdatabas den 20 maj
2021. I de fall det finns en paragraf i den nya lagen som innehéller
bestimmelser som reglerar motsvarande omride, anges denna inom
parentes. Jimforelsetabellen dr avsedd att vara ett medel for att fi en
dverblick och gor inte ansprak pd att vara heltickande.

12 kap. jordabalken Lagen om fri hyressattning vid nyproduktion
Inledande bestammelser
1 § (ny foreslagen lydelse) Ja

Hyresavtalet
28 Ja

Hyrestid och uppsagning

38 Ja
4 § forsta stycket 1 och andra stycket Ja
1-3

4 § forsta stycket 2 och andra stycket Nej
dochb

58§ Ja
6§ Ja
78 Ja
8 § forsta—sjatte styckena Ja
8 § sjunde stycket Nej
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12 kap. jordabalken Lagen om fri hyresséttning vid nyproduktion
Lagenhetens skick och hinder i
hyresratten

9 § forsta stycket Ja
9 § andra stycket Nej
10 § Ja
11 § forsta stycket Ja
11 § andra stycket Nej
12§ Ja
13§ Ja
14§ Ja

15 § forsta stycket, andra stycket 1~ Ja
och tredje stycket

15 § andra stycket 2 Nej
16 § Ja
17 § Ja
18 § Ja

Upprustningsforelaggande

18a§ Ja
18b§ Ja
18¢c§ Ja

Hyresgéstinflytande vid
forbattrings- och dndringsarbete

18d§ Nej (3 §)
18e§ Ja(sed§)
181§ Ja
18g§1 Nej
18g§2och3 Ja(se4§)
18h§ Ja(se4§)
Hyresvérdens

informationsskyldighet

18i8§ Ja

Hyran

19 § forsta stycket 2 och 3 och andra, Ja
fjarde och femte styckena

19 § forsta stycket 1 samt tredje och  Nej
sjatte styckena

20 § Ja
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12 kap. jordabalken Lagen om fri hyressattning vid nyproduktion
218 Ja
22 § Ja

Hyresgastens anvandning
av lagenheten

23 § forsta stycket Ja
23 § andra stycket Nej
24 § Ja
24 2§ Nej (5 §)
258 Ja
26 § Ja
27 § Ja

Pant eller borgen
28 § Nej
28a8 Ja

Utmatning och konkurs

29§ Ja
30§ Ja
31 § forsta, andra och fjarde Ja
styckena

31 § tredje och femte styckena Nej

Overlatelse av hyresritten

328 Ja
338 Ja
348 Ja

35 § forsta stycket, andra stycket 1-4 Ja
och tredje stycket

35 § andra stycket 5 Nej
36 8§ Ja
378§ Ja
388 Ja

Upplatelse av lagenheten i andra

hand

398 Ja(se6§)
40 § Nej (7 §)
41§ Ja
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12 kap. jordabalken

Lagen om fri hyresséttning vid nyproduktion

Hyresrattens forverkande

42 § forsta stycket 1 (ny foreslagen
lydelse), 3, 5, 6 (ny foreslagen
lydelse) och 7—12 och tredje—sjétte
styckena

42 § forsta stycket 2 och 4 och andra
stycket

43 §

44 § forsta stycket 1 och andra och
fjarde—sjatte styckena

44 § forsta stycket 2 och tredje
stycket

Forlangning av hyresavtal
for bostadslagenheter

45 § forsta stycket 1 och 3-5 och
andra stycket

45 § forsta stycket 2
45a8§

46 §

47§

48 § (upphavd)
49§

50 §

51§

52 §

Provning av hyran och andra
hyresvillkor for bostadslagenheter

53 §

54 §

54 a8

55 § (ny féreslagen lydelse)
55a 8§

55b§

55¢§

55d§

55¢e§

Ja

Nej

Ja
Ja

Nej (8 §)

Ja

Nej

Ja

Ja
Ja(se9§)
Ja

Ja

Ja

Ja

Nej

Nej (11°§)

Nej (12 §)

Nej (13-17 §§)
Nej (18 §)

Nej (19 §)

Nej

Nej

Nej (20-24 §§)
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12 kap. jordabalken

Lagen om fri hyressattning vid nyproduktion

55 1§

Vissa bestammelser om lokaler
56-60 §§

Sarskilda bestimmelser
61§
62 §
63 §
64 §
65§
65a$§
65b §
65¢§
66 §
67 §

Forfarandet i hyrestvister
68 §
69 §

70 § forsta stycket 1, 2, 5-8 och 11,
andra stycket 1 och tredje stycket

70 § forsta stycket 3, 4, 9, 10 och 12
och andra stycket 2 och 3

718
728
738§

Nej (25-28 §8)

Nej

Ja

Ja

Ja

Nej (30 §)
Ja

Ja

Ja

Nej (31 §)
Ja(se328)
Nej (33 §)

Ja
Ja
Ja

Nej

Ja
Ja
Ja
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Statens offentliga utredningar 2021

Kronologisk férteckning

. Siker och kostnadseffektiv it-drift
— rittsliga férutsittningar for
utkontraktering. I.

—_

2. Krav pd kunskaper i svenska och

1

1

1

1

1

samhillskunskap for svenskt
medborgarskap. Ju.

. Skolbibliotek f6r bildning och
utbildning. U.

4. Informationséverféring inom vird
och omsorg. S.

w

w

. Ett férbdttrat system for arbetskrafts-
invandring. Ju.
6. God och nira vird. Ritt stdd till
psykisk hilsa. S.
7. Forstirkt skydd for viljarna vid rost-
mottagningen. Ju.

fee)

. Nir behovet far styra
— ett tandvardssystem {6r en mer jim-
lik tandhilsa. Vol. 1 & Vol. 2, bilagor
+ Sammanfattning (hifte). S.

9. Vem kan man lita p&? Enkel och
indamailsenlig anvindning av
betrodda tjinster i den offentliga
forvaltningen. I.

0. Radiologiska skador — skadestind,

sikerheter, skadereglering. M.

—

. Bittre mojligheter for elever att nd
kunskapskraven — aktivt stéd- och
elevhilsoarbete samt stirkt utbildning
for elever med intellektuell funktions-
nedsittning. U.

2. Andra chans f6r krisande féretag

- En ny lag om féretagsrekonstruktion.
Ju.

3. En teknikneutral grundlags-

bestimmelse fér regeringsbeslut. Ju.

4. Boende pd (o)lika villkor

— merkostnader i bostad med sirskild

service for vuxna enligt LSS. S.

w

. Féreningsfrihet och terrorist-
organisationer. Ju.

16. En vil fungerande ordning for val
och beslutsfattande i kommuner
och regioner. Fi.
17. Ett moderniserat konsumentskydd. Fi.
18. Bolags rorlighet 6ver grinserna.
Volym 1 & 2. Ju.
19. En stirkt férsorjningsberedskap for
hilso- och sjukvirden. Del 1 och 2. S.

20. Ecris-TCN - ett mer effektivt utbyte
av brottméalsdomar mot tredjelands-
medborgare. Ju.

21. En klimatanpassad miljsbalk fér
samtiden och framtiden. M.

22. Hardare regler {6r nya nikotin-
produkter. S.

23. Stirkt planering fér en hillbar
utveckling. Fi.

24, Aga avfall
—en del av den cirkulira ekonomin. M.

25. Struktur fér 6kad motstdndskraft. Ju.

26. Anvind det som fungerar. M.

27. Ett forbud mot rasistiska
organisationer. Ju.

28. Immunitet {6r utstillningsféremal. Ku.

29. Okade mgjligheter att forhindra
illegal handel via post. I.

30. Kampen om tiden
—mer tid till lirande. U.

3

32. Papper, poddar och ...
Pliktmateriallagstiftning for ett
tryggat killmaterial. U.

—_

. Kontroller pa vig. I.

33. En tiodrig grundskola. Inférandet
av en ny arskurs 1 i grundskolan,
grundsirskolan, specialskolan och
sameskolan. U.

34. Borja med barnen! En sammanhillen
god och nira vird f6r barn och unga. S.

35. En stirkt rittsprocess och en 6kad
lagféring. Ju.



36. Gode min och forvaltare — en éver-
syn. Ju.

37. Stirke ritt till personlig assistans.
Okad rittssikerhet £6r barn, fler
grundliggande behov och tryggare
sjukvirdande insatser. S.

38. En ny lag om ordningsvakter m.m. Ju.

39. Ombuds tillgdng till vird- och
omsorgsuppgifter och forenklad
behsrighetskontroll inom virden. S.

40. Mervirdesskatt vid inhyrd personal
f6r vard och social omsorg. Fi.
41. VAB for virdatgirder i skolan. S.
42. Stirkta tgirder mot penningtvitt
och finansiering av terrorism. Fi.
43. Ett forstirkt skydd mot sexuella
krinkningar. Ju.
44. Tillginglighetsdirektivet. S.
45. En EU-anpassad djurlikemedels-
lagstiftning. Del 1 och 2. N.
46. Snabbare lagféring
— ett snabbférfarande i brottmil. Ju.
47. Ett nytt regelverk f6r bygglov.
Del 1 och 2. Fi.

48.1 en virld som stiller om.
Sverige utan fossila drivmedel 2040.
M.

49. Kommuner mot brott. Ju.

50. Fri hyressittning vid nyproduktion.

Ju.



Statens offentliga utredningar 2021

Systematisk férteckning

Finansdepartementet

En vil fungerande ordning fér val och
beslutsfattande i kommuner och
regioner. [16]

Ett moderniserat konsumentskydd. [17]

Stirkt planering f6r en hillbar utveckling.
(23]

Mervirdesskatt vid inhyrd personal fér
vard och social omsorg. [40]

Stirkta &tgirder mot penningtvitt
och finansiering av terrorism. [42]

Ett nytt regelverk for bygglov. Del 1 och 2.
(47]

Infrastrukturdepartementet

Siker och kostnadseffektiv it-drift
rittsliga férutsittningar for
utkontraktering. 1]

Vem kan man lita pd? Enkel och dandamals-
enlig anvindning av betrodda tjinster
i den offentliga férvaltningen. [9]

Okade méjligheter att férhindra illegal
handel via post. [29]

Kontroller pa vig. [31]

Justitiedepartementet

Krav pd kunskaper i svenska och
samhillskunskap for svenskt
medborgarskap. [2]

Ett forbittrat system f6r arbetskrafts-
invandring. [5]

Forstirkt skydd for viljarna vid rést-
mottagningen. [7]

Andra chans fér krisande féretag
- En ny lag om féretagsrekonstruktion.
[12]

En teknikneutral grundlagsbestimmelse
for regeringsbeslut. [13]

Foéreningsfrihet och terroristorganisationer.

(15]

Bolags rorlighet 6ver grinserna.
Volym 1 & 2. [18]

Ecris-TCN - ett mer effektivt utbyte av
brottmilsdomar mot tredjelandsmed-
borgare. [20]

Struktur f6r 6kad motstdndskraft. [25]

Ett forbud mot rasistiska organisationer.
(27]

En stirkt rittsprocess och en 6kad lag-
féring. [35]

Gode min och férvaltare — en éversyn.
[36]

En ny lag om ordningsvakter m.m. [38]

Ett férstirkt skydd mot sexuella
krinkningar. [43]

Snabbare lagforing
— ett snabbférfarande i brottm3l. [46]

Kommuner mot brott. [49]

Fri hyressittning vid nyproduktion. [50]

Kulturdepartementet

Immunitet {6r utstillningsférem3l. [28]

Miljodepartementet

Radiologiska skador — skadestind,
sikerheter, skadereglering. [10]

En klimatanpassad miljébalk f6r samtiden
och framtiden. [21]
Aga avfall
—en del av den cirkulira ekonomin. [24]
Anvind det som fungerar. [26]

I en virld som stiller om.
Sverige utan fossila drivmedel 2040.
(48]

Naringsdepartementet

En EU-anpassad djurlikemedels-
lagstiftning. Del 1 och 2. [45]



Socialdepartementet

Informationséverféring inom vard och
omsorg. [4]

God och nira vard. Ritt stdd till psykisk
hilsa. [6]

Nir behovet far styra
— ett tandvardssystem f6r en mer jim-
lik tandhilsa. Vol. 1 & Vol. 2, bilagor
+ Sammanfattning (hifte). [8]

Boende p4 (o)lika villkor — merkostnader
i bostad med sirskild service fér vuxna
enligt LSS. [14]

En stirkt forsérjningsberedskap fér hilso-
och sjukvirden. Del 1 och 2. [19]

Hardare regler for nya nikotinprodukter.
(22]

Bérja med barnen! En sammanhillen god
och nira vird f6r barn och unga. [34]

Stirke ritt till personlig assistans.
Okad rittssikerhet for barn, fler
grundliggande behov och tryggare
sjukvdrdande insatser. [37]

Ombuds tillging till vird- och
omsorgsuppgifter och férenklad
behérighetskontroll inom vérden. [39]

VAB f{6r virdatgirder i skolan. [41]
Tillginglighetsdirektivet. [44]

Utbildningsdepartementet

Skolbibliotek for bildning och utbildning.
(3]

Bittre mojligheter for elever att nd
kunskapskraven — aktivt stéd- och
elevhilsoarbete samt stirkt utbildning
for elever med intellektuell funktions-
nedsittning. [11]

Kampen om tiden
—mer tid till lirande. [30]

Papper, poddar och ...
Pliktmateriallagstiftning for ett
tryggat killmaterial. [32]

En tiodrig grundskola. Inférandet
av en ny &rskurs 1 i grundskolan,
grundsirskolan, specialskolan och
sameskolan. [33]



e

12t & isame |
R o

4 ﬁn“ ‘ . + I EON!
e | NNETTTITN ] m RLT -y

‘wmuwuku 1) ,f.m““r."”
I

L R
IR IHI“!={:%2‘IL.!==:“

Ty

“’l”i MR

TAEN CeCVIE DT
e "

- T

= =y 4 .v: T T T T TR ll Illll W g
is TSN O . WA T ‘
“".-‘"-!‘!!‘!!'j!j-'p-- .-'-‘::7 H.' lllﬁﬂi ILL (W IE LU Tl e

"l""h N

W NI DEEE ey O
e |--u ‘--—. =

== el | __m :

. II mm-limn:'l-' -"El{ I

Inwneves ‘-v.‘('. v _:

{31y} . .
@ Regeringskansliet

103 33 Stockholm Vaxel 08-40510 00 www.regeringen.se

ISBN 978-91-525-0135-1 ISSN 0375-250X



	Omslagsframsida SOU 2021:50
	Fri hyressättning vid nyproduktion, SOU 2021:50
	Till statsrådet och chefen för Justitiedepartementet
	Innehåll
	Sammanfattning
	1 Författningsförslag
	1.1 Förslag till lag (2022:000) om fri hyressättning vid nyproduktion
	1.2 Förslag till lag om ändring i jordabalken
	1.3 Förslag till lag om ändring i lagen (1973:188) om arrendenämnder och hyresnämnder
	1.4 Förslag till lag om ändring i lagen (1976:580) om medbestämmande i arbetslivet
	1.5 Förslag till lag om ändring i hyresförhandlingslagen (1978:304)
	1.6 Förslag till lag om ändring i lagen (1994:831) om rättegången i vissa hyresmål i Svea hovrätt
	1.7 Förslag till lag om ändring i lagen (1999:116) om skiljeförfarande
	1.8 Förslag till lag om ändring i lagen (2006:378) om lägenhetsregister
	1.9 Förslag till förordning om ändring i förordningen (2007:108) om lägenhetsregister

	2 Inledning
	2.1 Uppdraget
	2.2 Genomförande av uppdraget

	3 Hyressättningsregleringen och dess utveckling
	3.1 Inledning
	3.2 Organiserad partsrepresentation
	3.3 1900-talets rättsutveckling
	3.3.1 Rättsutvecklingen
	3.3.2 Särskilt om hyressättningen enligt 1917 års lag
	3.3.3 Särskilt om hyressättningen enligt 1942 års lag
	3.3.4 1968 års bruksvärdesreform
	3.3.5 Bruksvärdesreglernas förändrade innehåll

	3.4 Bruksvärdessystemets huvuddrag i gällande rätt
	3.5 Särskilt om organisationernas deltagande i bruksvärdessystemet
	3.6 Om inflyttningshyra, förstagångshyra och kontraktshyra
	3.7 Särskilt om storleksbestämningen av inflyttningshyror i bruksvärdessystemet
	3.8 Egensatta inflyttningshyror
	3.8.1 Hyressättning
	3.8.2 Storleksändring av egensatt hyra

	3.9 Förhandlade inflyttningshyror
	3.9.1 Förstagångshyra eller kontraktshyra
	3.9.2 Hyressättning av bruksvärdeshyra
	3.9.3 Hyressättning vid presumtionshyra
	3.9.4 Justering av kollektivt förhandlade hyror

	3.10 Hyresgästens besittningsskydd

	4 Internationell utblick
	4.1 Grunder för val av jämförelsesystem
	4.2 Finland
	4.2.1 Introduktion
	4.2.2 Hyressättning på den allmänna sektorn

	4.3 Norge
	4.3.1 Introduktion
	4.3.2 Hyressättningen

	4.4 Danmark
	4.4.1 Introduktion
	Om bostadsmarknaden
	Översikt över relevant regelverk

	4.4.2 Hyressättning på den privata sektorn
	Introduktion
	Kostnadstäckningshyra enligt boligreguleringsloven
	Lejelovens hyressättningssystem
	Inledning
	(a) Lejdes værdi-systemet
	(b) Fri leje-systemet



	4.5 Tyskland
	4.5.1 Introduktion
	4.5.2 Hyressättningsregleringen på den icke-subventionerade marknaden

	4.6 Nederländerna
	4.6.1 Om bostadsmarknaden och relevant reglering
	4.6.2 Hyressättning av den fria hyran

	4.7 Frankrike
	4.7.1 Inledning
	4.7.2 Hyressättning på den privata marknaden

	4.8 Belgien
	4.8.1 Om bostadsmarknaden och relevant reglering
	4.8.2 Hyressättningsregleringen på den privata sektorn


	5 Bostadsmarknaden och bostadsbyggandet i dag
	5.1 Inledning
	5.2 Hyresbeståndet i Sverige
	5.3 Tillgång till nyproducerade hyreslägenheter
	5.3.1 Bostadsbyggandets utveckling
	5.3.2 Hyressättning i nyproducerade hyreslägenheter
	5.3.3 Byggnadspriset för nyproducerade bostäder ökar

	5.4 Utvecklingen av bostadsbyggandet

	6 Behovet av fler åtkomliga hyresbostäder
	6.1 Hyresbostadsmarknaden ska vara flexibel, tillgänglig och trygg
	6.2 Hyresrätten en svåråtkomlig boendeform  i praktiken på flera orter
	6.3 Otillräckligt utbud av hyresrätter sedan början av 2000-talet
	6.4 Hyresmarknadens brister
	6.5 En mindre välfungerande hyresmarknad  har negativa samhällsekonomiska effekter
	6.6 Behovet av fler hyresrätter i nyproduktionen
	6.7 Presumtionshyresreformen
	6.8 Betänkanden med reformförslag efter presumtionshyresreformen
	6.8.1 SOU 2012:88 – Att hyra, från en rätt för allt färre till en möjlighet för allt fler
	6.8.2 SOU 2015:48 – Bostadsmarknaden och den ekonomiska utvecklingen
	6.8.3 SOU 2017:65 – Hyran vid nyproduktion, en utvärdering och utveckling av modellen med presumtionshyra

	6.9 Hyressättning under osäkerhet

	7 En ny lag om fri hyressättning vid nyproduktion
	7.1 Bestämmelserna om fri hyressättning vid nyproduktion tas in i en ny lag
	7.2 Den nya lagens tillämpningsområde
	7.3 Regleringen ska vara tvingande till hyresgästens förmån om inte annat anges

	8 Hyrans bestämmande vid fri hyressättning vid nyproduktion
	8.1 Avtalsrättsliga utgångspunkter
	8.2 Inflyttningshyra
	8.2.1 Hyrans belopp
	8.2.2 Vad ska hyran omfatta?

	8.3 Hyresjustering inom ramen för ett pågående hyresförhållande
	8.3.1 Allmänna utgångspunkter
	8.3.2 Modeller för justering av hyra under pågående hyresförhållande
	8.3.3 Ett indexbaserat system för hyresjustering under pågående hyresförhållande
	8.3.4 Hyresjusteringen ska följa konsumentprisindex

	8.4 Den närmare utformningen av ett system med indexbaserad hyresjustering
	8.4.1 Hyran bör vara bunden för ett år i taget
	8.4.2 Förändringarna i konsumentprisindex sedan den senaste justeringen
	8.4.3 En möjlighet att justera hyran med anledning av ändrade förhållanden
	8.4.4 Hyresjustering inom ramen för det kollektiva förhandlingssystemet

	8.5 Meddelande om hyresjustering
	8.6 Tillval och frånval

	9 Byte av hyresvärd
	9.1 Bakgrund
	9.1.1 Hyressättningsmetod ingen rättighet som belastar fastigheten
	9.1.2 Gällande rätts utgångspunkter i fråga om hyressättningen

	9.2 Överväganden och bedömning
	9.2.1 Förvärvarens ställning när husets hyressättning regleras enligt bestämmelserna om fri hyressättning vid nyproduktion
	9.2.2 Förvärvarens ställning när flera modeller för att bestämma hyran är samtidigt tillämpliga för huset


	10 Personförändring på hyresgästsidan
	10.1 Bakgrund
	10.1.1 Personförändring på hyresgästsidan genom överlåtelse
	10.1.2 Gällande rätt
	10.1.3 Personförändring till följd av medhyresgästs övertagande av hyresrätten vid upphörandesituationer
	10.1.4 Ny part träder in i samma ställning som överlåtaren

	10.2 Överväganden och bedömning

	11 Den nya lagen och bestämmelserna i 12 kap. jordabalken
	11.1 Inledning
	11.2 Inledande bestämmelser i 12 kap. jordabalken
	11.3 Hyresavtalet
	11.4 Hyrestid och uppsägning
	Skälen för bedömningen

	11.5 Lägenhetens skick och hinder i hyresrätten
	11.6 Upprustningsföreläggande
	11.7 Hyresgästinflytande vid förbättrings- och ändringsarbeten
	11.8 Hyresvärdens informationsskyldighet
	11.9 Hyran
	11.10 Hyresgästens användning av lägenheten
	11.11 Pant eller borgen
	11.12 Utmätning och konkurs
	11.13 Överlåtelse av hyresrätten
	11.14 Upplåtelse av lägenheten i andra hand
	11.15 Hyresrättens förverkande
	11.16 Förlängning av hyresavtal
	11.17 Prövning av hyran och andra hyresvillkor
	11.18 Särskilda bestämmelser
	11.19 Förfarandet i hyrestvister

	12 Tillgänglig information om hyror för bostadslägenheter med fri hyressättning
	12.1 Hyresgästen ska kunna ta tillvara sina intressen
	12.2 Hur ska uppgift om hyra för hyreslägenheter offentliggöras?
	12.3 Lägenhetsregistret och dess användning
	12.3.1 Bakgrund
	12.3.2 Lägenhetsregistret i dag

	12.4 Överväganden och förslag
	12.4.1 En anpassad ändamålsbestämmelse
	12.4.2 Lägenhetsregistret ska innehålla uppgift om hyra
	12.4.3 Fastighetsägaren ska ha en skyldighet att redovisa uppgift om hyra
	12.4.4 Samverkanslösning mellan Lantmäteriet och Skatteverket
	12.4.5 Direktåtkomst


	13 Prövning av hyra och andra hyresvillkor
	13.1 Inledning
	13.2 Hyresnämnden ska vara behörig att pröva en tvist om hyra
	13.3 Hyran ska bestämmas till ett belopp som inte väsentligt avviker från hyran för liknande lägenheter
	13.4 Jordabalkens bestämmelser om prövning av hyran och andra hyresvillkor för bostadslägenheter
	13.5 Överklagande ska tas upp av Svea hovrätt

	14 Övrig lagstiftning
	14.1 Lagen om arrendenämnder och hyresnämnder
	14.2 Hyresförhandlingslagen
	14.3 Lagen om rättegången i vissa hyresmål i Svea hovrätt

	15 Ikraftträdande- och övergångsbestämmelser
	16 Presumtionshyra och dess fortsatta tillämpning
	17 En framtida heltäckande officiell hyresstatistik
	17.1 En praktiskt användbar registerlösning
	17.1.1 Insamling av hyresuppgifter för en heltäckande statistik
	17.1.2 Förändringar på längre sikt
	17.1.3 En heltäckande hyresstatistik utvecklas lämpligen med stöd av centrala register


	18 Konsekvensbeskrivning
	18.1 Inledning
	18.2 Konsekvensanalys
	18.2.1 Dagens problem och förslag till en modell med fri hyressättning
	18.2.2 Offentligfinansiella effekter
	18.2.3 Effekter för företag
	18.2.4 Samhällsekonomiska effekter
	18.2.5 Effekter för kommuner
	18.2.6 Övriga konsekvenser
	18.2.7 Effekter för Lantmäteriet, Statistiska centralbyrån, Skatteverket samt hyresnämnderna och Svea hovrätt


	19 Författningskommentar
	19.1 Förslaget till lag (2022:000) om fri hyressättning vid nyproduktion
	Lagens tillämpningsområde
	Avtalsvillkor som avviker från lagen
	Hyresgästinflytande vid förbättrings- och ändringsarbeten
	Hyresgästens reparationsrätt
	Upplåtelse av lägenheten i andra hand
	Hyresrättens förverkande
	Förlängning av hyresavtal
	Hyrans bestämmande
	Prövning av hyran och andra hyresvillkor
	Återbetalning av hyra vid upplåtelse av lägenhet i vissa fall
	Särskilda bestämmelser
	Förfarandet i hyrestvister

	19.2 Förslaget till lag om ändring i jordabalken
	12 kap. Hyra

	19.3 Förslag till lag om ändring i lagen (1973:188) om arrendenämnder och hyresnämnder
	Ikraftträdande

	19.4 Förslaget till lag om ändring i lagen (1976:580) om medbestämmande i arbetslivet
	19.5 Förslag till lag om ändring i hyresförhandlingslagen (1978:304)
	19.6 Förslag till lag om ändring i lagen (1994:831) om rättegången i vissa hyresmål i Svea hovrätt
	Ikraftträdande

	19.7 Förslaget till lag om ändring i lagen (1999:116) om skiljeförfarande
	19.8 Förslaget till lag om ändring i lagen (2006:378) om lägenhetsregister
	Skatteverkets skyldigheter


	Särskilda yttranden
	Särskilt yttrande av experten Anna Broman, Byggföretagen
	Särskilt yttrande av experten Erik Elmgren, Hyresgästföreningen
	Fri hyressättning vid nyproduktion 2020:42
	Övergripande synpunkter
	Hyresstatistik med begränsat värde
	Minimal möjlighet för hyresgästen att få hyran sänkt
	Hyresvärdens möjligheter att höja hyran urholkar besittningsskyddet helt
	Hyresgästen blir bunden genom negativ avtalsbindning
	Lägenhetens standard får litet genomslag vid en prövning
	Ingen begränsning till samma geografiska område
	Utredningen föreslår varken tariffsystem eller gängse förhandling
	Effekter av utredningens förslag

	Ökat bostadsbyggande?
	Ett varierat utbud?

	Särskilt yttrande av experten Susanna Höglund,  Sveriges Allmännytta t.o.m. januari 2021 och  därefter Stockholms stad, fr.o.m. feb 2021.
	Utredningen tar inte tillräcklig hänsyn till förutsättningarna på mindre orter
	En indexjustering bör omfatta mer än en parameter
	Värna stabiliteten vid investeringar i bostadshyresfastigheter
	Konsekvensbeskrivning saknar samlad analys för hyresvärdar
	Förslaget kan ge ökat antal tvister och prövningar
	Förslaget om officiell hyresstatistik ökar stabilitet, trygghet och transparens

	Särskilt yttrande av experten Martin Lindvall, Fastighetsägarna Sverige
	Övergripande utgångspunkter
	Kapitel 10. Personförändring på hyresgästsidan
	Kapitel 16. Presumtionshyra och dess fortsatta tillämpning


	Bilaga 1 Kommittédirektiv 2020:42
	Bilaga 12 Jämförelsetabell 12 kap. jordabalken – lagen om fri hyressättning vid nyproduktion

	Statens offentliga utredningar 2021
	Omslagsbaksida, SOU 2021:50



