Beslutsdatum Vart diarienummer Ert diarienummer

Reg e | | réd et 2024-12-04 RR 2024-233 Ju2024/01777

Regelradets uppgift ar att granska och yttra sig éver
kvaliteten pa konsekvensutredningar till
forfattningsférslag som kan fa effekter av betydelse for
foretag.

Justitiedepartementet

Yttrande over En forbattrad modell for
presumtionshyra (SOU 2024:62)

Regelradets stéllningstagande

Regelradet bedémer att konsekvensutredningen uppfyller kraven i 6 och 7 §§ forordningen
(2007:1244) om konsekvensutredning vid regelgivning.

Motivering till Regelradets stallningstagande

| delbetankandet foreslas bland annat att parterna ska kunna enas om att en sarskild
skilieman ska rekommendera storleken pa den initiala presumtionshyran, att den I6pande
justeringen av presumtionshyror ska ta sin utgangspunkt i den allmanna hyresutvecklingen
pa orten och att det ska finnas fler méjligheter an i dag att &ndra en presumtionshyra. Syftet
med forslagen ar att skapa goda forutsattningar for nyproduktion av hyresbostader.

Regelradet anser att konsekvensutredningen, forutom delaspekterna antal och storlek pa
berérda foretag, haller godtagbar kvalitet. Kvantifiering av kostnadspaverkan finns i form av
en exempelberakning. Mot bakgrund av bland annat hyresmarknadens komplexa karaktar,
dar manga samverkande faktorer styr utfallet, anser Regelradet att den kvalitativa
kostnadsredovisning som finns r tillracklig utifran forutsattningarna i arendet. Vidare anser
Regelradet att konsekvensutredningens kvalitet hade forbattrats ytterligare om motiveringar
till bedémningarna om konkurrenspaverkan och sarskilda hansyn till sma foretag hade
angivits.

Innehallet i forslaget

Remissen innehaller forslag till lag om andring i jordabalken, forslag till lag om &ndring i
hyresforhandlingslagen (1978:304) och forslag till lag om andring i lagen (2022:1657) om
tvistlosning inom ramen for vissa kollektiva hyresforhandlingar.

Utredningen beddémer att modellens grunddrag, med kollektiva forhandlingar, bor behallas.
Modellen bér dock anpassas for att i hdgre grad generera stabila och forutsebara resultat
som gynnar byggandet. | delbetankandet lamnas darfor ett antal forslag pa andringar som
bidrar till battre forutsattningar fér nybyggnation.

Utredningen foreslar att en fastighetsagare och en hyresgastorganisation ska kunna enas om
att en utomstaende, en sarskild skilieman, ska rekommendera storleken pa den initiala
presumtionshyran om parterna inte nar i mal i forhandlingarna. Fastighetségaren och
hyresgastorganisationen ska darefter vara skyldiga att omséatta rekommendationen i en
forhandlingséverenskommelse om presumtionshyra. Forslaget far praktisk betydelse framst
for privata fastighetségare.

Utredningen foreslar att regeln om hur presumtionshyran bor bestdmmas initialt, det vill s&ga
att den ska ge kostnadstéckning och skalig avkastning, uttrycks i lag. Aven om forslaget inte
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innebar nagon skillnad i sak beddms det dka forutsebarheten for parterna nar en tvistig
forhandlingsfraga lamnas till en skilieman.

Utredningen foreslar att den I6pande justeringen av presumtionshyror ska ta sin
utgangspunkt i den allmanna hyresutvecklingen pa orten. Huvudregeln blir darmed att
presumtionshyror ska ha samma procentuella hyresutveckling som det évriga bestandet pa
orten.

Utredningen foreslar att det ska finnas fler mojligheter att andra en presumtionshyra. Den ska
kunna andras till foljd av att lagenheten anpassas pa hyresgastens begaran, sa kallade tillval
och franval. Det ska aven vara majligt att &ndra hyran vid andra viktiga anpassningar som
fastighetsagaren och hyresgastorganisationen kommer Gverens om och som motiveras av ett
vasentligt intresse. Med vasentligt intresse bor da avses att fastigheten i ndgon del inte
langre motsvarar det som i allménhet kan kravas.

Bedomning av delaspekter

Bakgrund och syfte med forslaget

| delbetdnkandet konstateras att det finns flera orsaker till att de ekonomiska
forutsattningarna for nyproduktion har forsamrats under senare ar. En bidragande faktor ar att
presumtionshyror, som ar en vanlig hyressattningsmetod i nyproduktion, inte far héjas i
samma takt som andra hyror. Det har medfort att hogre inflyttningshyror generellt maste
bestdmmas an om presumtionshyror hade tillatits utvecklas i samma takt som Gvriga hyror.
Fastighetsagaren kan ha svart att forst forhandla en sadan hogre hyra med en organisation
av hyresgaster och déarefter fa en hyresgast att acceptera hyran.

En sarskild utredare fick den 22 juni 2023 i uppdrag att se dver dels modellen for
hyressattning med presumtionshyra, dels vissa fragor om privatpersoners uthyrning av
lagenheter. Den del som avser privatpersoners uthyrning redovisas i ett slutbetankande som
ska lamnas senast den 1 mars 2025 medan uppdraget om presumtionshyra redovisas i det
har delbetankandet.

| delen som avser presumtionshyra har utredningen i uppdrag att analysera och ta stéllning
till hur hyror ska kunna andras under presumtionstiden. Syftet ar att skapa goda
forutsattningar for nyproduktion av hyresbostader. Utredningen ska vidare bedéma om det
bor inforas en méjlighet till tvistidsning motsvarande den som finns for tvister om 6pande
justering av bruksvardeshyror. Darutdver ska utredningen beddma om det bor inforas en
mojlighet for parterna att avtala om hyrestillagg och hyresavdrag vid tillval och franval. Den
sarskilda utredaren har ocksa getts en mojlighet att dvervaga och foresla andra andringar i
reglerna, forutsatt att forslagen inte star i strid med utredningsuppdragets syften. Utredningen
har antagit namnet Utredningen om enklare privatuthyrning och andring av presumtionshyror.

Regelradet finner redovisningen av bakgrund och syfte med forslaget godtagbar.

Alternativa lIosningar och effekter av om ingen reglering kommer till stand

Utredningen anger att det ar svart, for att inte sdga omajligt, att jamféra utfallen i antal nya
bostader om forslagen genomfors respektive inte genomfors. Det beror pa att manga faktorer
styr nybyggnation, vilket gor det svart att isolera betydelsen av enstaka sadana. Det &r
saledes inte mojligt att ange exakt hur manga fler bostader som en forbéattrad
presumtionshyresmodell kan medféra. Konsekvensen av att en forbattrad
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presumtionshyresmodell inte tillkommer kan medféra att aktérer valjer andra séatt for att
upplata bostader, trots att ett vélfungerande presumtionshyressystem vore battre i det
enskilda fallet.

Utredningen har I6pande utvérderat alternativa satt for att reglera de fragor dar utredningen
lamnat forslag. Det handlar exempelvis om en annan aktor bor rekommendera en
presumtionshyra, om presumtionshyran ska tillatas folja ett index eller om en justering av
presumtionshyran ska avtalas i forvag och konsekvenserna av en reglering av infasningen av
presumtionshyran i bruksvardessystemet.

| flera fall har de kollektivt forhandlande parterna haft en samsyn i vilka problem som
systemet ar behaftat med och hur de lampligen atgardas. Generellt har intresset av att
forslagen ar férankrade pa marknaden behdvt beaktas. | samrad med utredningens expert
fran Hyresgastforeningen respektive Fastighetsdgarna har det varit méjligt att ta fram en
grundstruktur for hur tvistiésning vid presumtionshyra kan ga till. Parterna har stallt sig bakom
forslagen.

En fraga dar partsorganisationerna haft olika uppfattning &r om en fastighetsagare darutéver
ensidigt ska kunna begéra en forhandlingsordning med villkor om att presumtionshyran ska
bestammas av en sarskild skilieman. Fastighetsédgarna, liksom Byggféretagen, har sett ett
problem i att utredningens forslag saknar garantier for att fa en férhandlingsordning pa plats
med villkor om att presumtionshyran ska bestammas av en skilieman. Fastighetsagarna har
efterfragat en majlighet for fastighetsagare att (redan i planeringsskedet) véanda sig till en
hyresnamnd for att fa en férhandlingsordning med sadant innehall.

Utredningen har inte lagt fram nagot forslag om en sadan ensidig ratt att fa till stand en
rekommendation om presumtionshyra. Utredningen har anda valt att beréra konsekvenserna
av en sadan ordning och konstaterar att det finns vissa negativa konsekvenser med att ge en
part ensidig ratt till tvistldsning. Det behdver till exempel inforas garantier for att
forhandlingsmodellen inte kringgas eller férsamras. Om en part mot sin vilja far ett bindande
avgorande mot sig riskerar legitimiteten med skiliemannens avgérande att minska. En sadan
utformning skulle aven kunna fa betydande konsekvenser for fastighetsagare som inte vill ha
en presumtionshyra.

Regelradet finner redovisningen av alternativa Iésningar och effekter av om ingen reglering
kommer till stand godtagbar.

Forslagets overensstammelse med EU-ratten

Utredningen bedomer att de foreslagna lagandringarna inte berdrs av de skyldigheter som
foljer av Sveriges anslutning till Europeiska unionen.

Regelradet finner inget som talar emot forslagsstallarens bedomning och finner darmed
redovisningen av forslagets dverensstdmmelse med EU-ratten godtagbar.

Sarskild hansyn till tidpunkt for ikrafttradande och behov av speciella
informationsinsatser

| remissen anges att de foreslagna lagandringarna bor trada i kraft sa snart som méjligt, vilket
bedéms vara den 1 januari 2026. Andringarna ska tillampas aven i fraga om hyresavtal och

forhandlingsordningar som ingétts fore ikrafttrddandet. Aldre bestammelser i hyreslagen ska
galla for hyrestvister som inletts hos hyresnamnden fore ikrafttrddandet.
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Utredningen beddmer att det kommer behdvas vissa informations- och utbildningsinsatser
inom hyresnamnderna samt genom bostadshyresmarknadens intresseorganisationer
(fastighetségarorganisationerna och hyresgastorganisationerna).

Regelradet finner redovisningen av sarskild hansyn till tidpunkt for ikrafttradande och behov
av speciella informationsinsatser godtagbar.

Berorda foretag utifran antal, storlek och bransch

| remissen anges att forslagen bercr ett flertal aktorer, bland annat hyresvardar (som upplater
hyresratter for bostadsandamal) och investerare (till exempel byggbolag).

Forslagsstallaren anger att det vid utgangen av ar 2023 fanns drygt 5,2 miljoner bostader i
Sverige. Merparten ar bostader i flerbostadshus (52 procent). Av bostaderna i flerbostadshus
ar 58 procent (knappt 1,6 miljoner) hyresratter och 42 procent (drygt 1,1 miljoner)
bostadsréatter. Bostadsrattsforeningar ar den storsta agarkategorin (41 procent).
Allmannyttiga bostadsforetag ar den nast storsta (26 procent) foljt av svenska aktiebolag (24
procent). Medan de allmannyttiga féretagen ar forhallandevis likartade och fa till antalet, ar
foretagen pa den privata sidan betydligt fler och av mycket varierande storlek. Manga av de
privata fastighetsagarna ar inte medlemmar i nagon fastighetségarorganisation.

Regelradet gor foliande beddmning. Informationen om bransch ar knapphéndig men
tillracklig. Det finns ingen uppskattning av hur manga de berérda foéretagen ar. Betraffande
privata fastighetsagare anges att dessa ar "av mycket varierande storlek”, men det finns
ingen information i dvrigt. Avsaknaden av konkretion och specificering ar, enligt Regelradets
uppfattning, en tydlig brist.

Regelradet finner darmed redovisningen av berérda foretag utifran bransch godtagbar,
medan redovisningen utifran antal och storlek ar bristfallig.

Paverkan pa berérda foretags kostnader, tidsatgang och verksamhet

Utredningen anger att dess forslag kommer att géra det majligt att i fler fall hoja hyran pa ett
satt som ligger ndrmare den allmanna hyresutvecklingen pa orten. Det kommer gora att
hyresvardar i fler fall kommer tillatas att hdja hyran mer an vad som i nulaget ar tillatet.
Hyresvardar kommer ocksa ha méjlighet att kompenseras for tillval och franval. Darigenom
kan hyresvardar som upplater Idgenheter vars hyra bestamts med presumtion erbjuda ett mer
individanpassat boende. Hyresvardar kommer darutdver kunna anpassa boendet efter den
tekniska utvecklingen och kompenseras for det. Forslagen kommer darfr gynna befintliga
hyresvardar och ta bort en nackdel med att priset bestams pa forhand for lang tid.

Forslagen kommer ocksa ha positiv inverkan for dem som dvervager att investera i
nyproduktion av hyresbostader. Presumtionshyra kommer framsta som ett mer attraktivt
alternativ i och med att hyresvardar kommer atnjuta de fordelar som ndmnts ovan.

Genom méjligheten att tréffa en dverenskommelse om att en presumtionshyra ska prévas av
en sarskild skilieman kan fastighetségare, nar forhandlingsordningen ar pa plats, vara trygga
med att effektiva férhandlingar om presumtionshyran kommer foras. Nar fastighetségaren
sedan har fatt en forhandlingséverenskommelse kan denne réakna med att I6pande justera
hyran med utgangspunkt i den allménna hyresutvecklingen pa orten.
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Hyresvardar med stdrre bestand kommer kunna uppdatera forhandlingsordningar for att
mdjliggdra att den arliga justeringen handlaggs inom ramen for samma forfarande som Gvriga
hyror. Det minskar risken for uppdelade processer.

Forslaget om en ny tvistldsningsmodell ger foretag som forvaltar hyresbostader med kollektivt
forhandlade hyror, eller som producerar hyresbostader och for dessa onskar bestamma
hyran kollektivt, 6kad majlighet att komma Overens med en hyresgastorganisation i
forhandlingarna. En fordel med kollektivt forhandlade hyror kan vara att det finns ett mervarde
vid en forsaljning om hyran inte riskerar sankas vid en rattslig provning. En kollektivt
forhandlad hyra kan ocksa leda till storre stabilitet Gver tid och stérre acceptans hos
hyresgasterna. Kollektivt forhandlade hyror kan dven innebara kostnadsbesparingar bade for
hyresvarden och for hyresgasterna. En fordel for dessa foretag ar aven att de inte behdver
hanskjuta tvisten till hyresnamnden — och dar med hyresgasterna som motparter — for
provning, om parterna i stallet [dser tvisten. Foretagen synes da &ven kunna besparas visst
administrativt arbete och de kostnader som ett hanskjutande till hyresnamnden kan innebara.

Utredningen beddmer att forslagen i sin helhet ar dvervagande positiva for fastighetsagare
och blivande fastighetsagare. Forslagen beddms i allménhet inte leda till nagra 6kade
kostnader for foretagen eller till nagot behov av forandringar av verksamheten.

Utredningen framhaller att en mojlighet att Idpande héja hyran i storre utstrackning kan antas
ge forutsattningar for fler Ibnsamma byggprojekt. Det forhallandet att manga komponenter
ingar i kalkylen anges samtidigt innebara att helt andra faktorer kan gora att alla projekt inte
ar ekonomiskt intressanta att genomfora. Ett enkelt exempel (med tillréttalagda siffror) kan
askadliggora detta. En hyresbostad kostar 1 000 000 kr att producera. Hyresvarden har tagit
extern finansiering (lan) for att betala summan och betalar en ranta om 5 procent per ar.
Hyresgasten betalar en hyra om 4 166 kr per manad. Hyresvarden kommer da kunna betala
rantekostnaden, men inget annat, med hyresintakter. Den allmanna hyresutvecklingen pa
orten &r 3 procent. Om hyran hojs med 1,5 procent kommer den uppga till 4 228 kr. Om den
daremot hdjs med 3 procent kommer den uppga till 4 291 kr. En hyra som justeras efter en
skalighetsbeddmning kan kompensera en kostnadsokning/driftkostnader om 750 kr per ar. En
hyra som foljer den allmanna hyresutvecklingen pa orten kan kompensera en
kostnadsokning/driftkostnader om 1 500 kr per ar. Om daremot hyresvardens ranta hojs med
1 procent till 6 procent innebar det en kostnadsdkning om 10 000 kr per ar. Om réntan sanks
till 4 procent innebar det i sin tur en kostnadsminskning om 10 000 kronor per ar.

Regelradet gor foljande beddmning. Kvantifiering av kostnadspaverkan finns i form av en
exempelberakning som gjorts utifran det som utredningen sjalv kallar for tillrattalagda siffror.
Exemplet visar, trots de stora osakerheter som det ar behéaftat med, forhallandevis tydligt hur
ett antal olika faktorer kan ha en avgorande paverkan pa lénsamhet i projekt. Det forbattrar
konsekvensutredningens transparens att exemplet har tagits med.

Mot bakgrund av bland annat hyresmarknadens komplexa karaktar, dar manga samverkande
faktorer styr utfallet, inser Regelradet att en mer fullodig kvantitativ redovisning vore behéaftad
med stora svarigheter i detta fall. Regelradet anser vidare att den kvalitativa redovisningen i
konsekvensutredningen, utifran férutsattningarna i arendet, haller tillrackligt god kvalitet.

Regelradet finner saledes redovisningen av forslagets paverkan pa berérda foretags
kostnader, tidsatgang och verksamhet godtagbar.
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Paverkan pa konkurrensférhallandena for berérda féretag

Det anges att forslagen inte beddms paverka konkurrensforhallandena for foretagen.

Regelradet gér foljande bedémning. Regelradet finner inget som talar emot forslagsstallarens
beddmning. Det hade dock frbattrat konsekvensutredningens kvalitet om en motivering till
bedémningen hade angivits.

Regelradet finner redovisningen av paverkan pa konkurrensforhallandena for berdrda foretag
godtagbar.

Regleringens paverkan pa foretagen i andra avseenden

Det finns ingen information i remissen om regleringens paverkan pa foretagen i andra
avseenden.

Regelradet finner inget som talar for att det skulle finnas nagon paverkan pa foretagen i
andra avseenden an de som har redogjorts for ovan och finner darmed avsaknad av
redovisning godtagbar i detta fall.

Sarskilda hansyn till sma foretag vid reglernas utformning

Utredningen anger att forslagen inte beddms innebara att nagra sarskilda hansyn behdver tas
till sma foretag. Forslagen bedoms inte heller paverka sma féretags arbetsforutsattningar,
konkurrensférmaga eller villkor i dvrigt i férhallande till storre féretags.

Regelradet gor foliande beddmning. Regelradet ser inga skal att géra en annan bedémning
an forslagsstallaren. Redogdrelsen i remissen ar dock mycket kortfattad. Regelradet menar
att det hade forbattrat konsekvensutredningens kvalitet om en motivering till bedémningen
hade angivits.

Regelradet finner redovisningen av sarskilda hansyn till sma féretag vid reglernas utformning
godtagbar.
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Regelradet behandlade arendet vid sammantrade den 4 december 2024.

| beslutet deltog Anna-Lena Bohm, ordférande, Helena Fond, Hans Peter Larsson, Lennart
Renbjer och Lars Silver.

Arendet foredrogs av Ulrika Wienecke.
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Anna-Lena Bohm Ulrika Wienecke

Ordférande Foredragande

Postadress Webbplats E-post

Box 4044, 102 61 Stockholm www.regelradet.se regelradet@regelradet.se
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	Regelrådet gör följande bedömning. Informationen om bransch är knapphändig men tillräcklig. Det finns ingen uppskattning av hur många de berörda företagen är. Beträffande privata fastighetsägare anges att dessa är ”av mycket varierande storlek”, men det finns ingen information i övrigt. Avsaknaden av konkretion och specificering är, enligt Regelrådets uppfattning, en tydlig brist.  
	Påverkan på berörda företags kostnader, tidsåtgång och verksamhet 
	Genom möjligheten att träffa en överenskommelse om att en presumtionshyra ska prövas av en särskild skiljeman kan fastighetsägare, när förhandlingsordningen är på plats, vara trygga med att effektiva förhandlingar om presumtionshyran kommer föras. När fastighetsägaren sedan har fått en förhandlingsöverenskommelse kan denne räkna med att löpande justera hyran med utgångspunkt i den allmänna hyresutvecklingen på orten.  
	I remissen anges att förslagen berör ett flertal aktörer, bland annat hyresvärdar (som upplåter hyresrätter för bostadsändamål) och investerare (till exempel byggbolag). 

	Regelrådet gör följande bedömning. Kvantifiering av kostnadspåverkan finns i form av en exempelberäkning som gjorts utifrån det som utredningen själv kallar för tillrättalagda siffror. Exemplet visar, trots de stora osäkerheter som det är behäftat med, förhållandevis tydligt hur ett antal olika faktorer kan ha en avgörande påverkan på lönsamhet i projekt. Det förbättrar konsekvensutredningens transparens att exemplet har tagits med.  
	Mot bakgrund av bland annat hyresmarknadens komplexa karaktär, där många samverkande faktorer styr utfallet, inser Regelrådet att en mer fullödig kvantitativ redovisning vore behäftad med stora svårigheter i detta fall. Regelrådet anser vidare att den kvalitativa redovisningen i konsekvensutredningen, utifrån förutsättningarna i ärendet, håller tillräckligt god kvalitet.  
	Utredningen framhåller att en möjlighet att löpande höja hyran i större utsträckning kan antas ge förutsättningar för fler lönsamma byggprojekt. Det förhållandet att många komponenter ingår i kalkylen anges samtidigt innebära att helt andra faktorer kan göra att alla projekt inte är ekonomiskt intressanta att genomföra. Ett enkelt exempel (med tillrättalagda siffror) kan åskådliggöra detta. En hyresbostad kostar 1 000 000 kr att producera. Hyresvärden har tagit extern finansiering (lån) för att betala summan och betalar en ränta om 5 procent per år. Hyresgästen betalar en hyra om 4 166 kr per månad. Hyresvärden kommer då kunna betala räntekostnaden, men inget annat, med hyresintäkter. Den allmänna hyresutvecklingen på orten är 3 procent. Om hyran höjs med 1,5 procent kommer den uppgå till 4 228 kr. Om den däremot höjs med 3 procent kommer den uppgå till 4 291 kr. En hyra som justeras efter en skälighetsbedömning kan kompensera en kostnadsökning/driftkostnader om 750 kr per år. En hyra som följer den allmänna hyresutvecklingen på orten kan kompensera en kostnadsökning/driftkostnader om 1 500 kr per år. Om däremot hyresvärdens ränta höjs med 1 procent till 6 procent innebär det en kostnadsökning om 10 000 kr per år. Om räntan sänks till 4 procent innebär det i sin tur en kostnadsminskning om 10 000 kronor per år. 

	Regleringens påverkan på företagen i andra avseenden 
	Det finns ingen information i remissen om regleringens påverkan på företagen i andra avseenden.  
	Särskilda hänsyn till små företag vid reglernas utformning 
	Regelrådet finner redovisningen av särskilda hänsyn till små företag vid reglernas utformning godtagbar.  
	Regelrådet finner redovisningen av påverkan på konkurrensförhållandena för berörda företag godtagbar.   
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