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andring av presumtionshyror (SOU 2024:62)

Fastighetsdgarna dr branschorganisationen som arbetar fér en vdél fungerande fastighetsmarknad.
Vdra 14 000 medlemmar dger och hyr ut bostdder och lokaler éver hela landet. Vi representerar savdl
de stérsta bérsnoterade fastighetsbolagen, kommundgda bostadsbolag som mindre privata

fastighetsféretag och bostadsrdttsféreningar

Fastighetsdgarna Sverige (”Fastighetsagarna”) har beretts tillfdlle att inkomma med synpunkter pa
forslagen i rubricerat betankande. Fastighetsdgarna har haft en representant som expert i
utredningen som lamnat betdankandet.

Utredningen har haft i uppdrag att analysera och ta stallning till hur s.k. presumtionshyror ska kunna
dndras under presumtionstiden samt att beddéma om det bor inféras en mojlighet till tvistlosning
motsvarande den som finns for tvister om den I6pandejusteringen av bruksvardeshyror med hansyn
till den ekonomiska utvecklingen pa orten. Utredningen har dven haft i uppdrag att bedéma om det
ska inféras en maojlighet for parterna att avtala om hyrestillagg och hyresavdrag for tillval och franval.

| betdnkandet foreslas att justering av presumtionshyra ska ta sin utgangspunkt i den allmanna
hyresutvecklingen pa orten. Det innebar att huvudregeln ska vara att hyresavtal med
presumtionshyra ska ha samma procentuella hyresutveckling som det 6vriga bestandet pa orten.
Utredningen foreslar dven att det befintliga tvistlésningsforfarandet som galler for den I6pande
justeringen av bruksvardeshyror ska omfatta presumtionshyror. Utredningen foreslar vidare att
hyresjusteringar for tillval och franval ska mojliggoras forutsatt att en hyresgastorganisation godtagit
hyresnivaerna. Dessutom ska en presumtionshyra kunna anpassas for vasentliga intressen. Slutligen
foreslar utredningen att en hyresvard och hyresgastorganisation ska kunna enas om att en sarskild
skiljeman ska kunna fatta en bindande rekommendation om hyresnivaerna vid den initiala
Ooverenskommelsen om presumtionshyra.

Lagen foreslas trada i kraft den 1 januari 2026.
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Fastighetsagarnas synpunkter

Fastighetsadgarna tillstyrker forslaget om att infora ett skiljeférfarande for avgérande av tvister om
presumtionshyra for nya lagenheter. Fastighetsdgarna foreslar emellertid att forfarandet inte ska
kréva en 6verenskommelse mellan parterna for att hyresvard ska fa tillgang till prévning.

Fastighetsdgarna tillstyrker forslaget om att presumtionshyra ska kunna justeras utifran den
allmanna hyresutvecklingen. Fastighetsdgarna foreslar emellertid att lagtexten fortydligas.

Fastighetsdgarna tillstyrker forslaget om att tvister om |6pande justering av presumtionshyror ska
kunna avgoras av skiljeman.

Fastighetsdgarna tillstyrker forslaget om att hyresjustering med anledning av till- och franval samt
vasentliga intressen ska vara maijlig.

Fastighetsdgarna anser att en storre reform av hyressattningssystemet ar nodvandig for att 6ka
intresset av att investera i hyresbostader.

Presumtionshyressystemet och utredningens uppdrag

Reglerna om presumtionshyra inférdes ar 2006 i syfte att forbattra forutsattningarna for att bygga
nya hyresbostadslagenheter. Genom att en hyresvard och en pa orten etablerad
hyresgastorganisation kommer éverens om presumtionshyra for lagenheterna i ett hus innan nagon
lagenhet hyrs ut far hyran presumtionsverkan under 15 ar. Hyran far da normalt sett endast andras
om det ar skaligt med hansyn till den allmanna hyresutvecklingen pa orten. En presumtionshyra kan
darmed inte justeras upp eller ned med hansyn till Iagenhetens bruksvarde.

Bakgrunden till inforandet av reglerna var bland annat att bruksvardessystemet inte i tillracklig man
ger en sdkerhet for att avtalade hyresnivaer som behovs for att bygga nya hyresbostader star sig vid
en prévning med hansyn till lagenhetens bruksvarde. Bruksvardesystemet bidrar darfor i grunden till
en osdkerhet som &ar skadlig for produktion och innehav av hyresfastigheter. Fastighetsdgarna kan
emellertid konstatera att presumtionshyressystemet inte hanterat detta problem i tillrdcklig man.
Som bland annat framgar av betankandet tillampas s.k. “egensatt hyra”, det vill sdga hyra som inte &r
presumtionshyra och inte heller férhandlad med en hyresgastorganisation utan direkt med
hyresgasten, i tamligen stor utstrackning. Detta ar den mest osdkra hyressattningsmetoden for
fastighetsdgare eftersom hyran kan sankas till en niva som inte ens ger kostnadstackning, vilket ocksa
blivit fallet vid prévning i hyresnamnd och Svea hovrittl. Trots osdkerheten anvinds ”egensatt hyra”
pa grund av att det har visat sig svart att komma 6verens med en hyresgastorganisation om rimliga
hyresnivaer. "Egensatt hyra” blir sdledes nédvandigt for att dverhuvudtaget kunna bygga huset och
hyra ut lagenheterna.

Presumtionshyressystemet infordes i syfte att motverka denna risk i bruksvardessystemet som finns
for den som bygger hyresratter, sarskilt i attraktiva lagen. Som ovan namns kan det emellertid
konstateras att presumtionshyressystemet inte hanterat risken pa avsett satt. Hur manga
hyresbostader som inte byggts eller som byggts med annan upplatelseform pa grund av bristerna i

1 Se t.ex. Svea hovratts beslut 2019-11-29 i mal OH 8353-19.



nuvarande bruksvardes- och presumtionshyressystem &r inte kartlagt. Det ar naturligt svart att med
nagon storre sdkerhet berakna detta bortfall men det kan konstateras att Sverige har en unikt lag
tillgang pa hyresbostdder i forhallande till efterfragan. Det kan vidare konstateras att byggindustrin i
Sverige ar konjunkturkanslig pa ett satt som saknar motsvarighet i norra Europa. Bristerna i
hyressattningssystemet som en forklaring till dessa negativa effekter bor inte underskattas.

Presumtionshyressystemet har flera andra brister. Bland annat ar systemet svarforstaeligt for
bostadskonsumenter och kan endast tillampas om en etablerad hyresgdstorganisation, vilket i
praktiken alltid &r Hyresgastforeningen, gar med pa att teckna en férhandlingséverenskommelse. |
praktiken far Hyresgastforeningen en vetoliknande stéllning. Presumtionshyror far inte anvandas
som jamforelseobjekt vid bruksvardesprovningar. Systemet utarmar darfor bruksvardessystemet pa
jamforelseobjekt vilket far paverkan pa hyresnivan for lagenheter dar hyresvarden tecknat en
overenskommelse med Hyresgastforeningen om hyra som inte ar presumtionshyra eller dar
hyresvarden kommit 6verens med hyresgast om hyresnivan (se ovan om ”egensatt hyra”).

Det finns vidare oklarheter i presumtionshyressystemet. Bland annat har detta lett till stora
vardenedskrivningar av fastigheter med presumtionshyra efter tva avgéranden i juni 2022 fran Svea
hovratt. Efter dessa avgoranden har intresset for att investera i nyproduktion av hyresratter i Sverige
minskat. Avgérandena har haft direkt paverkan pa férvantningarna pa hyresutvecklingen for
presumtionshyresldagenheter men ocksa lett till att investerare mer noggrant granskat de risker som
finns i systemet. Fastighetsdgarnas bild dr att investerare idag ar mer avvaktande till
presumtionshyra inte bara pa grund av Svea hovratts avgéranden men dven pa grund av andra
oklarheter och risker i systemet.

Utredningens direktiv har i huvudsak tagit sikte pa att hantera féljderna av de aktuella
domstolsavgdrandena samt att 6ka effektiviteten i I6pande hyresforhandlingar och majliggora tillval.
Utredningen har ddarmed inte fatt i uppdrag att géra en storre dversyn av systemet eller foresla mer
langgaende atgarder for ett forbattrat hyressattningssystem. Under dessa forutsattningar anser
Fastighetsdgarna att utredningen utfort sitt uppdrag pa ett bra satt och att forslagen i huvudsak ar
valavvagda och kommer bidra med positiva férandringar om de genomfors. Emellertid behévs en
storre reform av hyressattningssystemet i nyproduktion for att pa allvar 6ka intresset for att
investera i hyresbostader i Sverige. En sadan reform kan genomféras med ett bibehallet starkt
konsumentskydd och 6ka konsumenternas valfrihet nar det kommer till att efterfraga hyresbostader
pa samma satt som géller for i stort sett alla andra varor och tjanster i samhallet.

Mer effektiva férhandlingar om en presumtionshyra

Utredningen foreslar att en fastighetsdgare och en hyresgastorganisation ska kunna enas om att en
sarskild skiljeman ska kunna meddela en bindande rekommendation for det fall att parterna inte kan
komma 6verens om villkoren i en 6verenskommelse om presumtionshyra for nya lagenheter.
Utredningen foreslar vidare att en regel ska inféras om hur hyran ska bestimmas vid en sadan
provning. Bestammelsen innebar att hyran ska ge kostnadstdckning och en skalig avkastning.
Reglerna for detta foreslas inforas i hyresforhandlingslagen samt lagen om tvistlésning inom ramen
for vissa kollektiva hyresforhandlingar.



Fastighetsdgarna ar positiva till att utredningen identifierat behovet av férandringar vad galler den
initiala forhandlingsdverenskommelsen om presumtionshyra. Som konstaterats ovan anvands
presumtionshyra inte i den utstrackning som borde kunna férvantas vid nyproduktion av hyreshus.
Dessutom finns det ett morkertal vad galler hus som aldrig blir byggda eller som byggs med annan
upplatelseform, framfor allt bostadsratt, till foljd av att hyressattningssystemet inte star till buds pa
grund av Hyresgastforeningens agerande eller inte erbjuder en tillrdcklig trygghet. En av
forklaringarna till detta ar att Hyresgastforeningen i flera fall varken tecknat bruksvardes- eller
presumtionshyreséverenskommelser nar organisationen bedomt att hyresnivan blir for hog. Detta
oaktat att hyresnivan behovs for att ge kostnadstdckning och en skalig avkastning pa investeringen.
Detta agerande star i direkt strid med de grundldggande forutsattningarna for
presumtionshyressystemet men likval kan Fastighetsdgarna konstatera att det sker. En
fastighetsdgare som bygger lagenheter med hog hyra till f6ljd av de héga produktionskostnaderna
och markpriserna har redan en risk for vakanser som fungerar naturligt avhallande mot fér hoga
hyresnivaer.

Under de senaste arens kraftigt 6kade bygg- och markkostnader har férutsattningarna for att komma
Overens blivit samre. Eftersom presumtionshyressystemet bygger pa premissen att hyran ska tdcka
kostnader och ge en skalig avkastning, vilket forstas ar en forutsattning for att nagon ska investera i
bostdder, innebar detta att presumtionshyressystemet i denna del inte ar tillrdckligt robust for att
hantera ett hogt kostnadslage.

Utredningens forslag for att |6sa problemet bygger pa frivillighet. For att en sarskild skiljeman ska
kunna utses maste parterna (det vill sdga i praktiken fastighetsdgaren och Hyresgastforeningen) vara
overens om det. | det laget da foérhandlingarna bedrivs saknas férhandlingsordning och det gar inte
heller att kriva att en sddan ingds innan huset star klart. Aven om férhandlingsordning tecknas
forutsatts att villkor om skiljeforfarande tas in. Det framstar som osannolikt att
hyresgastorganisationen, i det fall denne inte vill inga en 6verenskommelse om en hyra som
organisationen anser ar for hog trots att den dr motiverad av kostnadsldget, kommer ga med pa att
teckna forhandlingsordning med en sadan skiljeklausul. Det kan visserligen konstateras att
mojligheten till sarskilt skiljeforfarande som infordes for tvister om I6pande hyresjustering med
hansyn till den ekonomiska utvecklingen pa orten kunnat tillampas pa sadana tvister dar
Fastighetsdgarna som organisation ar part. Det finns emellertid sarskilda omstédndigheter rorande de
arliga forhandlingarna och forutsattningarna vid tillkomsten av lagen om tvistlosning inom ramen for
vissa kollektiva hyrestvister som inte foreligger i detta fall. Det kan ocksa konstateras att en stor
andel av privata fastighetsagare idag inte har tillgang till det sarskilda skiljeforfarandet. Dessutom har
Hyresgastforeningen i stort sett alla skiljeférfarande som inletts hittills motsatt sig att skiljeman ska
utses. Det talar mot att det nya skiljeférfarandet kommer kunna anvandas i tillracklig grad for att
sakra rimliga hyresnivaer och darigenom framja nyproduktion av hyresbostader.

For att en provning av inflyttningshyran innan investeringsbeslut eller uthyrning av lagenheter ska bli
moijlig forutsatts en laglig ratt att fa hyran prévad. Antingen genom ett sa kallat legalt
skiljeforfarande, det vill sdga utan krav pa en éverenskommelse mellan parterna, eller genom en ratt
till provning i hyresnamnd. Det sistnamnda foreslogs bland annat av flera riksdagspartier vid



riksdagsbehandlingen nér presumtionshyressystemet inférdes.? Fastighetsidgarna féresprakar i forsta
hand att en lagstadgad rattighet att fa presumtionshyran prévad innan investeringsbeslut infors.

Fastighetsdgarna ar positiva till utformningen av provningsnormen som foreslas i betdnkandet.
Presumtionshyressystemet bygger pa att hyresvarden ska kunna tillrdkna sig en hyresniva som tacker
produktionskostnaderna och som ger en skalig avkastning. Det kan emellertid konstateras att risken
ar stor att provningsnormen inte kommer att tillampas av ovanstaende skal. Om ett legalt
skiljeforfarande eller en rétt till prévning i hyresnamnd infors skulle emellertid normen fa storre
genomslag vilket skulle framja nyproduktion av hyresbostader.

Fastighetsdgarna anser till skillnad fran utredningen att samma tidsfrister ska galla for den sarskilda
skiliemannens handlaggning och parternas omsattande av rekommendationen vid tvist om den
inledande presumtionshyran som for tvister om den I6pande justeringen av hyror. Det innebar att
skiliemannens handlaggning boér ta hogst sex veckor och att parterna inom tva veckor fran
rekommendationen ska omsatta den i en forhandlingséverenskommelse.

Den lépande justeringen av presumtionshyror

Utredningen foreslar att dagens ordning som innebar att en presumtionshyra far dndras i den
utstrdckning det dr skdligt med hdnsyn till den allménna hyresutvecklingen pé orten sedan
o6verenskommelsen trdffats ersatts med en bestimmelse om att hyran far dndras med ett belopp som
beriknas med utgdngspunkt i den allmdnna hyresutvecklingen pa orten sedan éverenskommelsen
trdffats.

Detta innebar som huvudregel att presumtionshyror ska kunna fa samma procentuella utveckling
som andra hyror pa orten. Utrymme finns emellertid att beakta andra omstandigheter, till exempel
en kollektiv 6verenskommelse om hyresjusteringen. Bestimmelsen far primart betydelse vid en
provning av enskilda hyror i hyresnamnden men dven indirekt betydelse for kollektiva
forhandlingséverenskommelser och skiljemannarekommendation, mer om detta nedan.

Fastighetsdgarna anser att det ar viktigt att en férandring av bestammelsen genomférs. Som ndmnts
ovan har de aktuella avgorandena fran Svea hovratt som paverkat mojligheten att justera hyran fatt
stora konsekvenser for saval fastighetsvarden som nyproduktionskalkyler. Genom den begrdnsning i
hur hyrorna far héjas som avgorandena innebéar beh6vs dnnu hogre hyresnivaer fran borjan for att
hantera den laga hyresutvecklingen under de efterféljande femton aren. Detta medfor att det blir
svarare att tréffa forhandlingséverenskommelser och det kan ocksa leda till att det blir svarare att
hyra ut lagenheter. Det har dven skapat problem i den arliga férhandlingen eftersom de kollektiva
parterna inte rader 6ver hyresnivan i samma grad som vid bruksvardesférhandlingar. Om en
presumtionshyra genom forhandlingséverenskommelse hojs mer dn vad Svea hovratts beslut ger
uttryck for kan enskilda hyresgaster begara att hyran sanks, trots att hyreshdjningen kan ha varit
nddvandig bland annat av kostnadsskal.

Fastighetsdgarna ar positiva till att [6pande justering av presumtionshyror ska fa ske med samma
procentsats som 6vriga bestandet pa orten. Att en sadan presumtion foreligger tydliggors i

2 Se utskottsbetinkande 2005/06:BoU10



lagkommentaren. Fastighetsagarna ar emellertid av installningen att denna huvudregel tydligare kan
klargoras i lagtext. Lagtexten ger intrycket av att den allmédnna hyresutvecklingen ska utgoéra
utgangspunkt i en berakning som darefter ger ett annat resultat. Den presumtion som framgar av
forfattningskommentaren har diarmed inte fortydligats i lagtexten. Denna otydlighet ar olycklig,
sarskilt med hansyn till effekterna av ovan refererade avgoranden fran Svea hovratt.
Fastighetsdgarna foreslar i stillet att bestimmelsen bor formuleras enligt foljande:

Trots férsta stycket far hyran dndras enligt den allmédnna hyresutvecklingen paG orten sedan
6verenskommelsen trdffades om inte sdrskilda skdél féreligger.

Genom att genomféra forandringen kan visst fortroende for presumtionshyressystemet aterhamtas.
En forutsattning for det ar emellertid att de nya bestammelserna galler dven for hyresavtal som
tecknats innan lagen trader i kraft vilket utredningen ocksa foreslar.

Fastighetsdgarna vill ocksa i detta sammanhang erinra om vikten av att dven fragan om den initiala
presumtionshyresdéverenskommelsen hanteras i enlighet med vad som anférs ovan om legalt
skiljeforfarande eller ratt att fa en provning vid hyresndmnd. Foljden kan annars bli att parterna i
forhandlingar inte kan komma 6verens om hyresnivaer som dr nédvandiga for att genomfora
investeringen med hansyn till parts bild av den framtida hyresutvecklingen.

Tvistlésning om Iépande justering av presumtionshyror

Sedan 1 januari 2023 kan kollektiva férhandlingstvister om andring av hyra fér en bostadslagenhet
med hansyn till den ekonomiska utvecklingen pa orten hanskjutas for provning till en sarskild

skiljeman som utses av hyresndmnden. En férutsattning ar att forhandlingsordningen innehaller en
bestammelse om detta. Tvister om dndring av presumtionshyror omfattas inte av bestdammelserna.

| betdnkandet foreslas att dven tvister om dndring av presumtionshyror ska kunna omfattas av
skiljeforfarande. Fastighetsdgarna ar positiva till detta, sarskilt med hansyn till att forslaget om
andring av bestdmmelsen om hur en presumtionshyra far andras innebar en mer likvardig hantering i
forhallande till bruksvardesbestandet. Det finns stora effektivitetsvinster i att hantera samtliga
lagenheter i en forhandling i ett sammanhang. Mdjligheten att kunna préva hyrorna i hyresnamnd ar
viktig, sarskilt for de fastighetsdgare som inte har tillgang till det sarskilda skiljeforfarandet. Det leder
dock till att hyresjusteringen i praktiken kan prdvas forst i efterhand, efter att det nya hyreslaget pa
orten ar kant.

Om en tvist ska provas av en sarskild skiljeman ar det emellertid viktigt att skiliemannen i allmanhet
ska kunna besluta om samma allmanna justering for presumtionshyror som foér bruksvardeshyror om
det inte ar visat att justeringen avviker fran en rimlig uppskattning av den allmanna
hyresutvecklingen. | annat fall uppnas inte de aktuella effektivitetsvinsterna.

Enligt forslaget till 19 a § 1 har parterna frihet att komma 6verens om en rimlig utveckling enligt
detta synsatt. | forfattningskommentaren till bestdmmelsen anges att: “Det kan férekomma att en
fastighetsdgare pd en ort har flera hus med Idgenheter som omfattas av olika
hyressdttningsmodeller. | sadana fall kan hyrorna férhandlas i ett sammanhang och dndras med
samma procentsats. Att presumtionshyror justeras pd detta sdtt, med beaktande av hur hyrorna fér
samma fastighetsédgare justerats och inte med beaktande av den allmédnna hyresutvecklingen pa



orten, fdr ofta accepteras.” Det ar ocksa denna férhandling som skiljeférfarandet ar en forlangning
av. Det ar darfor olyckligt att det i forfattningskommentaren till 23 a § hanvisas till att skiljemannen
ska utga fran samma omstandigheter som hyresnamnd eller parterna skulle gjort med hanvisning till
19 b § samma lag och 12 kap 55 c § jordabalken. Eftersom hyresnamndens prévning och parternas
overenskommelser regleras pa olika satt ar det viktigt att det i den fortsatta beredningen tydliggérs
att det ar foérhandling enligt 19 b § som ingar i prévningen och att resultatet darfér normalt sett ska
bli att justering sker med samma procentsats for bruksvardeshyror och presumtionshyror.

Samtidigt har Fastighetsagarna synpunkter pa det sarskilda skiljeforfarandet som inférdes den 1
januari 2023 och som inte omfattar presumtionshyror. Bland annat da skiljeférfarandet inte ar
tillgangligt for ett flertal av privata fastighetsagare eftersom det forutsatter en 6verenskommelse
mellan parterna, vilket kan vara svart att na. Det betyder emellertid inte att Fastighetsagarna inte ser
fordelen med att dven inkludera presumtionshyror i befintligt skiljeforfarandesystem, vilket ocksa
foreslogs av Fastighetsdgarna i remissyttrandet 6ver lagen om tvistldsning inom ramen for vissa
kollektiva hyresforhandlingar.

En mer flexibel presumtionshyresmodell

En presumtionshyra maste traffas innan hyresavtal ingatts rérande nagon lagenhet i huset som
omfattas av 6verenskommelsen. Darefter rader presumtion om att hyran med eventuell arlig
justering ar skalig. Presumtionen frangas endast om det finns synnerliga skal. Detta innebar att det
inte gar att komma Gverens om justeringar av hyran med hansyn till exempel standardhéjande
atgéarder eller tillval och franval som enskilda hyresgaster vill gora. | betdnkandet foreslas att
forhandlingsordningens parter ska kunna traffa 6verenskommelser om att tillval och franval mellan
hyresgast och hyresvard ska medfora ett hyrestillagg eller hyresavdrag. Vidare foreslas att hyran ska
kunna anpassas for vasentliga intressen, exempelvis uppdaterade héghastighetsbredband.

Fastighetsdgarna ar positiva till att presumtionshyresreglerna blir mer flexibla. Under de femton ar
som en presumtionshyra galler med presumtionsverkan kan nya behov uppkomma. Det kan handla
om nya lagkrav pa fastighetsdgare som kraver att atgarder vidtas i fastigheten. Det kan dven handla
om att hyresgaster efterfragar nya nyttigheter som féljer av den tekniska utvecklingen. Att som galler
idag, franta parterna mojlighet att anpassa hyran i dessa situationer ar olycklig. Det finns inga starkt
vagande intressen som star i motsats till en storre flexibilitet. Fastighetsdgarna vill emellertid
framhalla att det ar viktigt att troskeln for att en anpassning ska anses vara for vasentliga intressen
inte far sattas for hogt vid en eventuell rattslig provning. En osdkerhet i denna del riskerar motverka
syftet med den féreslagna lagandringen.

Anders Holmestig Johan Kleveland
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