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Enklare privatuthyrning och andring av presumtionshyror

Beslut vid regeringssammantride den 22 juni 2023

Sammanfattning

En sirskild utredare ska féresld hur reglerna om privatpersoners uthyrning
av bostider kan dndras for att underlitta sadan uthyrning. Utredaren ska
ocksa se Over reglerna om dndring av presumtionshyror. Syftet ér att frimja
ett bittre utnyttjande av det befintliga bostadsbestandet och att sikerstilla ett
vil fungerande presumtionshyressystem som ger goda forutsittningar for

nyproduktion av hyresbostider.

Utredaren ska bl.a.

*  bed6ma hur reglerna i lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad
om lagens tillimpningsomrade och hyressittning bor utformas for att bli
tydligare, mer forutsebara och enklare att tillimpa,

e  foresla utokade mojligheter att hyra ut en bostadsrattsligenhet i andra
hand,

*  bed6ma hur hyrorna f6r nyproducerade hyresligenheter bér kunna
andras under presumtionstiden, och

e limna nodvindiga forfattningsforslag.

Uppdraget i den del som avser att se 6ver reglerna om dndring av
presumtionshyror ska redovisas i ett delbetdnkande senast den 2 september
2024. De Ovriga delarna av uppdraget ska slutredovisas senast den 3 mars
2025.



Privatpersoners uthyrning av bostader bor underlattas

En vil fungerande bostadsmarknad ir viktig f6r svensk ekonomi och
arbetsmarknad. En bristande tillgang pa bostider kan vara ett hinder fér
exempelvis den som vill arbeta eller studera pa en annan ort. I stora delar av
landet dr det svart att snabbt hitta en bostad pa den ordinarie bostads-
marknaden. Privatpersoners uthyrning av bostider utgor darfor ett viktigt
komplement till den ordinarie bostadsmarknaden. Att bostider eller delar av
bostider hyrs ut i stallet for att st outnyttjade bidrar till ett effektivt
utnyttjande av det befintliga bestandet. Det kan ha stor betydelse for orter
dir det snabbt beh6ver skapas boendetillfillen.

Det senaste decenniet har flera atgirder vidtagits i syfte att forbattra
privatuthyrningsmarknadens funktionssitt. Lagen om uthyrning av egen
bostad (privatuthyrningslagen) inférdes 2013 1 syfte att underlitta
privatpersoners uthyrning av bostider. Méjligheterna f6r en bostadsritts-
havare att hyra ut sin bostadsritt i andra hand utékades 2014. Nar det galler
beskattning har det schablonavdrag som far géras fran intakter frin
uthyrning av privatbostider mellan 2008 och 2013 héjts fran 4 000 kronor
per ar till 40 000 kronor per ar. Regeringskansliet har nyligen remitterat en
promemoria dir det foreslas att avdraget ska héjas till 50 000 kronor per ar
(Forslag om hoéjt schablonavdrag vid uthyrning av bostider och férenklad
beskattning av vissa fastighetsrelaterade inkomster infér budget-
propositionen 2024, Fi2023/01514).

Intdkter fran uthyrning av en bostad kan utgora ett viktigt ekonomiskt
tillskott fér manga. Statskontoret har i sin rapport Atgirder for att 6ka
uthyrningen av privatbostider (2017:11) bedoémt att det finns en potential att
oka uthyrningen, framfor allt nir det giller en del av en bostad. Enligt
rapporten finns det bostider eller delar av bostidder som skulle kunna hyras
ut men som av olika skil inte gor det. Osakerhet bedéms vara ett av de
fraimsta hindren f6r en 6kad privatuthyrning. Det framhalls att det kan vara
svart for bade uthyraren och hyresgisten att infér uthyrningen forsta det
regelverk som giller, bland annat eftersom det innehaller en rad oklarheter.

For att det befintliga bostadsbestandet ska utnyttjas pa ett mer effektivt sitt
beh6vs det ytterligare atgarder som underlittar privatpersoners uthyrning av
bostider.
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Uppdraget att se 6ver reglerna i privatuthyrningslagen
Reglerna om privatuthyrning ska vara enkla att tillampa

Reglerna i privatuthyrningslagen tillimpas nir nigon utanfor nérings-
verksamhet hyr ut en bostadsligenhet for annat dn fritidsindamal. Lagen
giller exempelvis nir nagon hyr ut sin bostadsrittsligenhet, dgarligenhet
eller villa, eller en del av en sadan bostad. Lagen omfattar inte uthyrning av
hyreslidgenheter i andra hand.

Privatuthyrningslagen innebir pa flera viktiga punkter undantag fran reglerna
112 kap. jordabalken (hirefter benimnd hyreslagen). Ett betydelsefullt
undantag ir att reglerna om att hyran ska bestimmas efter ligenhetens
bruksvirde inte giller. I stillet bestims hyran med ledning av hyresvirdens
typiska kostnader for att dga den uthyrda bostaden. Ett annat ar att
hyresvirden har ritt att siga upp hyresgasten med tre manaders
uppsigningstid, utan att ange nagra skil for uppsigningen. Vidare saknar
hyresgisten ritt till forlingning av hyresavtalet, om inte parterna avtalat om
annat. Ut6ver dessa undantag giller hyreslagen dven vid privatuthyrning.

Syftet med reglerna i privatuthyrningslagen ar att stimulera privatpersoner att
hyra ut bostidder som de under en tid inte behover (se prop. 2012/13:1,
utgiftsomrade 18 s. 68). Det kan handla om den egna bostaden som inte
anviands under en tid eller en Overnattningsligenhet som i perioder anvinds i
begrinsad omfattning. Genom att géra det mer attraktivt f6r privatpersoner
att hyra ut den egna bostaden kan utbudet av bostider oka. Syftet ar inte att
uppmuntra privatpersoner till att kopa en bostad utan att ha for avsikt att bo

i den.

En grundliggande utgangspunkt med reglerna ér att det ska vara litt for en
privatperson som 6vervager att hyra ut sin bostad att 6verblicka
konsekvenserna av detta. For att reglerna ska uppna sitt syfte att stimulera en
okad privatuthyrning ar det viktigt att reglerna ar tydliga, forutsebara och
enkla att tillimpa.

Privatuthyrningslagens tillampningsomrade

Privatuthyrningslagen giller endast upplatelser som sker utanfér nirings-
verksambhet (1 §). I forarbetena uttalas att den som upplater ligenheter i
sadan omfattning att han eller hon ér att anse som hyresvird enligt hyres-
torhandlingslagen (1978:304) far anses gora det i en niringsverksamhet (se
prop. 2012/13:1, utgiftsomrade 18 s. 76). Som hyresvird enligt den lagen
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anses den som for annat dn fritidsindamal regelmassigt hyr ut minst tre
bostadslidgenheter, vilka inte utgdr del av upplitarens bostad. Det uttalas
vidare att det 1 vissa fall kan vara fraiga om naringsverksamhet dven nir en
person upplater firre ligenheter dn tre. Fragan far i dessa situationer
bedémas med beaktande av samtliga omstindigheter. Av betydelse dr om
upplatelsen sker for att ge vinst eller for att undvika kostnader f6r dubbla
boenden. Om en ligenhet dgs for att hyras ut indikerar det att uthyrningen
ingar i en niringsverksambhet.

Privatuthyrningslagens tillimpningsomrade avgrinsas ocksa pa sa sitt att om
nagon upplater flera ligenheter giller lagen endast den foérsta upplatelsen.
Om flera rum hyrs ut till olika hyresgister utgor varje rum en ligenhet 1
lagens mening, och lagen giller endast det rum som f6rst hyrs ut.

I betinkandet Stirkt stillning f6r hyresgister (SOU 2017:33) foreslogs att
tysiska personer skulle ges mojlighet att hyra ut upp till tva dgda bostider
samtidigt till en kostnadsbaserad hyra. Utredningen framholl att den
nuvarande begrinsningen av lagens tillimpningsomrade till upplatelser utom
niringsverksamhet och till den férsta upplatelsen gér bestimmelserna
komplicerade och svartillimpade. Enligt utredningen skulle forslaget géra
det mojligt att begrinsa det antal ligenheter som en privatperson kan hyra
ut, samtidigt som tillimpningsproblemen med nuvarande regler undanrgjs.

Forslaget ledde inte till nagra lagindringar.

Det dr av stor vikt fOr parterna i ett hyresavtal att veta om privatuthyrnings-
lagen ir tillimplig pa upplatelsen. Annars giller hyreslagens regler fullt ut.
Dagens regler innebir viss osakerhet kring vilka uthyrningar som utgor
niringsverksamhet. Det kan till exempel vara oklart vad som galler vid
uthyrning av en uthyrningsdel som nagon har byggt 1 sin villa eller ett
Attefallshus pa tomten. Inriktningen bor vara att sidana uthyrningar ska

kunna omfattas av privatuthyrningslagen.

Aven avgrinsningen att lagen giller endast den forsta upplitelsen kan ge
upphov till tillimpningsproblem. Som uppmairksammades i1 férarbetena kan
det vara svart for hyresgisten att veta om det rOr sig om den fOrsta eller en
senare upplatelse (se prop. 2012/13:1, utgiftsomride 18 s. 68). Det finns
ocksa situationer dir en privatperson kan ha ett berittigat intresse av att fa
hyra ut fler 4n en ligenhet enligt privatuthyrningslagen. Det kan exempelvis
handla om att den som hyr ut en 6vernattningslagenhet under perioder da
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ligenheten inte anvinds eller ett Attefallshus pa sin tomt, dven vill hyra ut ett
rum 1 sin villa eller hyra ut villan under en period. Den som har en stor
bostad kan ocksa vilja hyra ut flera rum till olika hyresgaster.

Det finns anledning att se 6ver tillimpningsomradet for privatuthyrnings-
lagen. Reglerna bor bli tydligare, mer forutsebara och enklare att tillimpa.
Syftet bor vara att reglerna ska bidra till ett bittre utnyttjande av det
befintliga bostadsbestindet. Det bor dirfor bli méjligt f6r en privatperson
att hyra ut fler bostider enligt privatuthyrningslagen an i dag. Reglerna bor
dock inte uppmuntra spekulativa forvirv dir nagon képer en bostad enbart i
syfte att hyra ut den.

Den som hyr ut en bostad enligt privatuthyrningslagen bor inte heller i
fortsittningen omfattas av férhandlingsskyldighet enligt hyresférhandlings-
lagen. Utgangspunkten bor vidare fortsatt vara att den skyldighet som
hyresvirdar har att férhandla med hyresgistorganisationer enligt hyres-
torhandlingslagen inte generellt ska paverkas av reglerna om privatuthyrning
(ifr prop. 2012/13:1, utgiftsomride 18 s. 68).

Utredaren ska darfor

*  bed6ma hur reglerna om privatuthyrningslagens tillimpningsomrade bor
utformas for att bli tydligare, mer forutsebara och enklare att tillimpa,

¢ limna forslag som innebir att det dr mojligt for en privatperson att hyra
ut fler bostader enligt privatuthyrningslagen an 1 dag, och

e limna nodvindiga forfattningsforslag.

Hyressattningen vid privatuthyrning

Enligt privatuthyrningslagen ska hyresnamnden vid en tvist om hyran som
utgangspunkt faststilla den till ett belopp som inte patagligt Gverstiger
kapitalkostnaden och driftskostnaderna fo6r bostaden (4 §). Kapitalkostnaden
beriknas som en skilig avkastningsrinta pa bostadens marknadsvirde.

I férarbetena uttalades att hyresprovningen vid privatuthyrning i hégre grad
an vad som giller enligt hyreslagen borde anpassas till hur efterfrigad den
uthyrda bostaden ir (se prop. 2012/13:1, utgiftsomrade 18 s. 71). Det angavs
att utgangspunkten darfér borde vara att parternas avtal giller. Regeringen
ansag samtidigt att det behévdes ett skydd mot alltfér héga hyror och att den
hégsta tillitna hyran dirfér borde anknyta till hyresvirdens kostnader f6r
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bostaden. Det framholls ocksa att en sadan princip skulle motverka
spekulation och andra inte 6nskvirda effekter.

Hyressittningsregeln bygger pa att det dr de typiska kostnaderna for att dga
den uthyrda bostaden som ska ersittas, inte de faktiska kostnaderna.

I férarbetena uttalas att den narmare grinsen for vad som utgor en skalig
avkastningsrinta fir bedomas i rittstillimpningen (se prop. 2012/13:1,
utgiftsomrade 18 s. 78). Utgangspunkten ar att rintan ska félja mer
langsiktiga utvecklingstendenser, och inte bestimmas efter hur marknads-
rantorna ror sig pa kort sikt.

Utformningen av hyressittningsregeln innebir att det kan vara svart f6r den
som vill hyra ut sin bostad att bedéma vilken hyra som far tas ut. Det beror
framfor allt pa hur rintenivan har utvecklats sedan reglerna inférdes.
Riksbankens referensrinta har under flera ar legat pa mycket laga nivaer for
att pa senare tid snabbt stiga. Det har skapat en osikerhet om vilken hyra
som dr godtagbar.

Det kan vidare vara svart f6r den som vill hyra ut sin bostad att goéra en
bedémning av bostadens marknadsvirde, till exempel vid uthyrning av ett
Attefallshus eller en uthyrningsdel. Mot bakgrund av att hyressittningsregeln
har varit svar att tillimpa pa bostadsmarknader med mycket laga marknads-
virden och i situationer dir det dr svart att faststilla ett marknadsvirde
infordes 2022 en moijlighet att i stillet bestimma hyran efter ligenhetens
bruksvirde, om det ger en hogre hyra 4n den kostnadsbaserade. Aven att
bedéma bostadens bruksvirde kan dock vara svirt for en privatperson som
vill hyra ut sin bostad.

Det kan ocksa ifragasattas vilket genomslag hyressittningsregeln har fatt i
praktiken. Regeln har provats rittsligt i mycket begransad omfattning.

Det finns behov av att se 6ver reglerna om hyressittning i privatuthyrnings-
lagen 1 syfte att gora dem tydligare, mer forutsebara och enklare att tillimpa.
Utgangspunkten bor fortsatt vara att den hyra som parterna har avtalat om
ska gilla och att hyressittningen vid privatuthyrning ska vara anpassad till
hur efterfrigad den uthyrda bostaden ar. Det kan 6vervigas om detta bor
ges ett storre genomslag vid utformningen av reglerna. Det kan bidra till en
storre flexibilitet, att fler vill hyra ut sina bostdder och i férlingningen ett
bittre nyttjande av bostadsbestandet. En fraga ir ocksd om det finns behov
av skyddsregler for hyresgisten.
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Utredaren ska darfor

*  bedéma hur hyressittningsregeln i privatuthyrningslagen bor utformas
for att den ska bli tydligare, mer férutsebar och enklare att tillimpa samt
1 hogre utstrickning anpassad till hur efterfragad den uthyrda bostaden
ar,

e analysera och ta stillning till om det beh6vs nagra regler till skydd for
hyresgasten, och

* limna nédvindiga forfattningsforslag.

Om det ryms inom tiden fér uppdraget far utredaren ocksa 6verviga och
foresla andra andringar i reglerna om privatuthyrning eller 1 det hyresrittsliga
regelverket 1 Gvrigt, forutsatt att forslagen inte star i strid med
utredningsuppdragets syften.

Uppdraget att foresla utokade mojligheter att hyra ut en bostadsratt i
andra hand

For att en bostadsrittshavare ska fa upplata sin ligenhet i andra hand till
nagon annan for sjilvstindigt brukande kravs att bostadsrittsforeningens
styrelse ger sitt samtycke eller att hyresnimnden limnar tillstand till
andrahandsupplatelsen (7 kap. 10 och 11 §§ bostadsrittslagen [1991:614]).
Tillstand ska limnas om bostadsrittshavaren har skil for upplatelsen och
foreningen inte har nagon befogad anledning att vigra samtycke. Tillstindet
kan begransas till viss tid och férenas med villkor.

Moijligheterna for en bostadsrittshavare att upplata sin ligenhet i andra hand
utdkades 2014 (prop. 2013/14:142). Efter dndringarna krivs inte lingre att
bostadsrattshavaren har beaktansvirda skl for upplatelsen utan det ar
tillrackligt att hon eller han har skal for den. Syftet r att reglerna ska bidra
till att de bostader som finns anvinds i storre utstrackning.

I férarbetena uttalas att en bostadsrattshavare bor ha stor frihet att upplata
sin lagenhet i andra hand f6r att under en tid bo ndgon annanstans och att en
bostadsrittshavares skal i princip bor kunna godtas sa linge de innefattar ett
rimligt behov av att behilla ligenheten (se prop. 2013/14:142 s. 21-23). Som
exempel anges att bostadsrittshavaren ska studera eller arbeta pa annan ort,
vistas utomlands eller pa annan ort 1 landet, varda en anhérig eller
sammanbo med nagon pa prov. Om en bostadsritt dr svar att silja pa grund
av de radande marknadsforutsattningarna, kan en andrahandsupplatelse
ocksa tillatas for att ge bostadsrittshavaren ett visst utrymme att avvakta
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med forsiljningen. Samtidigt ar avsikten inte att reglerna ska uppmuntra till
spekulativa beteenden dir nagon koper eller innehar en bostad 1 syfte att
hyra ut den, och enbart en vilja att tillgodogora sig en hyra f6r ligenheten
motiverar inte en upplatelse. Bostadsrittshavarens skal for upplatelsen bor
som utgangspunkt viga littare ju lingre tiden gar.

Bostadsrittshavarens skal att upplata ligenheten i andra hand ska vigas mot
hinsynen till féreningens intressen. Bostadsrittslagen vilar pa en foérenings-
tanke. Om andrahandsupplatelser sker 1 sidan omfattning att det ar svart att
fa till stind en vil fungerande forvaltning i féreningen kan det utgora
befogad anledning att vagra samtycke. Foreningens oligenheter kan med
tiden viga tyngre i bedémningen av om det finns befogad anledning att
motsitta sig en upplatelse. Féreningens invindningar kan ocksa avse
hyresgistens personliga kvalifikationer, som till exempel att den tinkta
hyresgisten kan forvintas upptrida stérande.

En bostadsrittsforenings styrelse 4r fri att inta en mer generds hallning och
kan vilja att ge sitt samtycke till en upplatelse trots att bostadsrittshavaren
inte har sadana skil som avses 1 lagen. Det dr ocksa mojligt att i f6reningens
stadgar ange mer generésa mojligheter till andrahandsuthyrning dn vad som
foljer av lagen. I manga situationer ar dock en bostadsrittshavare beroende
av moijligheten att fa hyresnaimndens tillstand till en andrahandsupplatelse.
Det ir viktigt att reglerna sikerstiller att bostadsrittshavare i allmédnhet har
mojlighet att upplata sin ligenhet i andra hand i de fall dir det finns ett
berittigat intresse av det.

Den tolkning som reglerna har fatt i rittstillimpningen innebir att det kan
ifragasittas om de lagindringar som genomfordes 2014 har fatt genomslag
fullt ut. Exempelvis har reglerna tolkats sa att lagindringarna inte innebar att
mojligheterna f6r bostadsrittshavare att hyra ut sina ligenheter under lingre
perioder dn tidigare ska utokas generellt. Det har darfor inte ansetts finnas
skil att dndra tidigare praxis kring vilka tidsperioder som kan godtas i olika

situationet.

Det finns anledning att se 6ver reglerna om andrahandsuthyrning av
bostadsritter, med inriktningen att tillimpningen ska bli mer generos. Det
kan bidra till att de bostider som finns anvinds 1 storre utstrickning dn 1 dag.
Vidare skulle exempelvis en maojlighet att hyra ut en ligenhet under en lingre
sammanhingande period kunna 6ka tryggheten for bade bostadsrittshavaren
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och hyresgisten. Utgangspunkten bor dven i fortsittningen vara att reglerna
inte ska uppmuntra spekulativa beteenden som innebir att nagon képer en
bostadsritt enbart 1 syfte att hyra ut den.

En mojlig 16sning dr att en bostadsrittshavare ges ritt att under en viss tid
hyra ut ligenheten i andra hand utan att ange nagra skil. En fordel ar att
tillstandsprévningen skulle forenklas genom att det inte behover géras nigon
bedémning av tyngden av bostadsrittshavarens skal i varje enskilt fall.
Genom att begrinsa tiden motverkas risken for spekulation och andra inte
onskvirda effekter.

En friaga dr ocksa om det bor stillas hogre krav for att en bostadsritts-
forening ska kunna vigra samtycke. Det skulle géra det méjligt for fler att
hyra ut sin bostadsrittsligenhet i andra hand. Samtidigt ar det viktigt att det
finns forutsittningar att férvalta féreningens egendom och i 6vrigt skota
dess angelagenheter, dven i mindre féreningar. Regleringen maste bygga pa
en rimlig avvigning mellan de olika intressen som finns.

Det ar ocksa viktigt att det ar enkelt f6r den som vill hyra ut sin bostadsratt
att bedéma om det dr friga om en sadan andrahandsupplatelse som kriver
tillstand. Avgorande f6r den fragan dr om upplatelsen sker till ndgon som far
ritt att sjdlvstindigt bruka ligenheten. Motsvarande definition av en
andrahandsupplitelse finns i hyreslagen. Hyreslagens regler dndrades 2019
for att fortydliga grinsen mellan upplatelser till inneboende och andrahands-
upplatelser. Fortydligandet innebir att om hyresgisten inte anvinder en
ligenhet som bostad 1 beaktansvird utstrickning, ska en upplatelse av
ligenheten eller en del av den alltid anses vara for sjalvstindigt brukande.
Syftet dr att gora det lattare for hyresgister och fastighetsigare att bedoma
om det ar friga om en tillstindspliktig upplatelse och att motverka missbruk
av reglerna (se prop. 2018/19:107 s. 42 och 43).

Motsvarande foértydligande har inte gjorts i bostadsrittslagen. Det kan
innebira en osikerhet kring vilka upplatelser som kraver tillstaind. Det kan
ocksa vara oklart vad som giller om bostadsrattshavaren vill hyra ut en
sirskild uthyrningsdel av sin ligenhet. Det finns darfor anledning att se 6ver
om reglerna om vad som utgor en tillstandspliktig andrahandsupplatelse
enligt bostadsrittslagen behover fortydligas.
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Utredaren ska darfor

* limna forslag som innebir ut6kade mojligheter att hyra ut en
bostadsrittsligenhet i andra hand,

* bedéma om bostadsrittslagens regler om vad som utgor en sadan
andrahandsupplatelse som kriver tillstind behover fortydligas, och

e limna nodvindiga forfattningsforslag.

Om det ryms inom tiden f6r uppdraget far utredaren ocksa 6verviga och
foresld andra dndringar i reglerna om bostadsritter, forutsatt att forslagen
inte star i strid med utredningsuppdragets syften.

Uppdraget att bedoma vilken ersattning som bor fa tas ut vid
yrkesmassig formedling av hyresratter

Det ir straffbart att begira, triffa avtal om eller ta emot ersittning av
hyressokande f6r férmedling av en bostadsldgenhet f6r nagot annat andamal
an fritidsaindamal (65 a § hyreslagen). Undantag giller vid yrkesmissig
formedling av hyresritter. For sadan formedling finns regler om vilken
ersittning som far tas ut i férordningen (1978:313) om taxa f6r yrkesmissig
bostadsférmedling. Ersittningen far uppga till hégst 3 000 kronor, inklusive
mervirdesskatt, f6r en oméblerad eller moblerad ligenhet i ett en- eller
flerfamiljshus och 1 000 kronor for ett moblerat eller omoblerat rum.

Ar 2003 infordes regler i ddvarande fastighetsmiklarlagen som innebir att
den som bedriver yrkesmassig formedling av hyresritter som utgangspunkt
ska vara registrerad hos Fastighetsmiklarinspektionen. For registrering giller
bland annat ett krav pa tillfredstillande utbildning. I fastighetsmiéklarlagen
(2021:516) finns regler om hur hyresférmedlaren ska utfora sitt uppdrag och
vilka skyldigheter f6rmedlaren har gentemot képare och siljare. Fastighets-
miklarinspektionen utovar tillsyn 6ver de registrerade hyresférmedlarna.
Reglerna tillkom for att astadkomma ett béttre konsumentskydd och en 6kad
sambhillskontroll av verksamheten (se prop. 2002/03:71). Reglerna om
yrkesmissig formedling av hyresritter giller formedling av bade
torhandshands- och andrahandskontrakt.

I samband med inférandet av reglerna om registrering och tillsyn av
hyresformedlare 6vervagdes om ersittningstaket skulle tas bort (se prop.
2002/03:71 s. 26 och 27). Mot detta talade enligt forarbetena att det skulle
kunna medfora att den starka efterfragan pa hyresritter pa vissa marknader
driver upp ersittningsnivderna, vilket skulle kunna urholka grundprincipen
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om att en hyresritt inte ska kosta pengar utover hyran. Regeringen ansig
darfor att ersittningen dven i fortsittningen pa nagot sitt skulle vara
begransad. Det ansags dock finnas skil att hoja ersittningsnivan, som
bestimdes till det belopp som giller i dag.

De tjinster som yrkesmaissiga hyresférmedlare tillhandahaller kan bidra till
att underlitta privatuthyrning. Det kan gora det moijligt att na ut till fler och
samtidigt fa hjilp med information om lagar och regler samt tjanster som
okar tryggheten for bada parter. En hyresformedlare kan hjalpa till med till
exempel deposition, avtalsskrivning, hantering av hyresbetalningar och
torsikring.

Det dr viktigt att det finns goda forutsittningar att bedriva en seriés
formedlingsverksamhet som ocksa dr 16nsam. Det nuvarande ersittnings-
taket riskerar att forsvara for detta. Reglerna om registrering och tillsyn av
hyresférmedlare avser att minska risken for att ersittningssystemet
missbrukas (se prop. 2002/03:71 s. 26). Det kan 6vervigas om dessa regler
ar tillrickliga for att utestdnga kriminella och andra oseriésa aktorer och ge
skydd for hyressokanden. En fraga ir darfér om det fortfarande dr motiverat
att dessutom uppstilla begrinsningar for vilken ersittning som far tas ut vid
hyresférmedling.

Om det bed6ms som motiverat att fortsitta begrinsa vilken ersittning som
far tas ut finns det anledning att se over ersittningsnivan. Den nuvarande
nivan har gillt sedan 2003 och det kan ifragasittas om beloppet fortfarande
utgor en rimlig ersattning. En fraga dr ocksa om den ersittning som far tas ut
b6r bestimmas pa nagot annat sitt och hur ersittningsnivan bor kunna
justeras over tid. En maojlig 16sning kan vara att knyta ersittningen till
prisbasbeloppet enligt 2 kap. 6 och 7 §§ socialforsikringsbalken.

Utredaren ska darfor

e ta stillning till om det med hinsyn till intresset av att motverka att
ersattningssystemet vid yrkesmassig hyresférmedling missbrukas och
behovet av skydd for hyresgisten dar motiverat att fortsitta begrinsa
vilken ersittning som far tas ut,

* om det bedéms motiverat att begrinsa vilken ersittning som far tas ut
vid yrkesmassig hyresférmedling, ta stillning till vilken ersattning som
bor fa tas ut och hur ersittningsnivan bor kunna dndras 6ver tid, och

e limna nodvindiga forfattningsforslag.
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Om det ryms inom tiden f6r uppdraget far utredaren ocksa overviga och
foresld andra dndringar i reglerna om yrkesmaissig hyresformedling, forutsatt
att forslagen inte star i strid med utredningsuppdragets syften.

Uppdraget att se 6ver reglerna om andring av presumtionshyror

Det dr viktigt att det finns ett utbud av olika typer av boendeformer och
bostider som passar i olika skeden av livet. Hyresratten utgor for manga det
forsta steget in pa bostadsmarknaden och mdjliggor en flexibilitet som kan
underlitta f6r den som till exempel flyttar till en annan ort for att studera
eller arbeta. Det dr darfor viktigt att det finns ett val fungerande
hyressittningssystem som ger goda férutsittningar for nyproduktion av
hyresbostader.

Ar 2006 infordes reglerna om sa kallad presumtionshyra, i syfte att forbittra
forutsittningarna fOr att bygga nya bostadslagenheter (prop. 2005/06:80).
Avsikten dr att sikerstilla att fastighetsdgaren vid nyproduktion har
mojlighet att ta ut en hyra som tacker kostnaderna och ger en rimlig
avkastning. Det ansags viktigt med en god forutsebarhet om hyran for att en
fastighetsdgare ska kunna ta stillning till om en viss byggnation ska
genomforas eller inte.

Reglerna innebir att en fastighetsigare och en hyresgistorganisation vid
nyproduktion kan komma Gverens om en hyra som ska anses som skilig
under femton ar (55 ¢ § hyreslagen). Under denna tid har hyresgisten inte
mojlighet att begira att hyresnimnden ska bestimma vad som ir en skilig
hyra for ligenheten efter en bruksvirdesprévning.

Det finns diremot en maojlighet att fa hyran dndrad i den utstrackning det ar
skiligt med hinsyn till den allméinna hyresutvecklingen pa orten. Det
motiveras av att det under presumtionstiden kan uppsta behov av att anpassa
hyran efter kostnadsférindringar, som exempelvis 6kade driftskostnader (se
prop. 2005/06:80 s. 30-32). I forarbetena framhélls att ett forbud mot vatje
justering av hyran under presumtionstiden kraftigt skulle begrinsa forut-
sattningarna att triffa 6verenskommelser om presumtionshyra, eftersom
hyran da maste vara mycket hog for att ticka alla kostnadsokningar under
den tiden.
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Det saknas tydliga forarbetsuttalanden om hur bestimmelsen om justering
av presumtionshyror med hinsyn till den allméinna hyresutvecklingen pa
orten ska tillimpas. I tva avgéranden fran juni forra aret har Svea hovritt,
som ir sista instans 1 denna typ av mal, tagit stillning till denna fraga (Svea
hovritts beslut den 8 juni 2022 i mal nr OH 14593-20 och OH 1854-21).
Hovritten kom fram till att presumtionshyror far héjas 1 takt med for-
andringen av de kollektivt férhandlade bruksvirdeshyrorna pa orten, men
inte fullt ut. Om den allmanna hyresutvecklingen 4r hégst tre procent far
presumtionshyran héjas med hilften av hyresutvecklingen. Om den dr hogre
in sa far presumtionshyran dessutom hojas med tre fjirdedelar av den del
som Overstiger tre procent.

Hovrittens avgoranden har métts av kritik fran fastighetsidgare som
framhallit att avgorandena riskerar att leda till minskad nyproduktion av
hyresritter. Det har framforts att branschen tidigare har tolkat reglerna som
att presumtionshyror ska kunna hojas med i princip samma procentsats som
den genomsnittliga hyresutvecklingen pa orten, och att fastighetsigare har
baserat sina investeringskalkyler pa detta. Aven Hyresgistforeningen har
kritiserat avgorandena och framfort att det borde Gverlatas till parterna att
forhandla om hur mycket hyrorna ska fa dndras.

Det ar viktigt att reglerna om presumtionshyra ar utformade sa att det ar
attraktivt for fastighetsidgare att bygga nya hyresbostider. I det ingar att det
finns rimliga mojligheter att héja hyran under presumtionstiden. Annars
finns en risk for att presumtionshyrorna inledningsvis maste sittas sa hogt
att det riskerar att hamma nyproduktionen.

Det finns darfor anledning att se 6ver regeln om hur presumtionshyror far
indras med hinsyn till den allminna hyresutvecklingen. Den tillimpning
som regeln har fatt genom hovrittens avgéranden innebir att presumtions-
hyrorna procentuellt inte far hojas lika mycket som de kollektivt forhandlade
bruksvirdeshyrorna pa orten. Det kan ifragasittas om det ger fastighetsigare
de ekonomiska forutsittningar som behovs for att det ska vara Ionsamt att
investera 1 nyproduktion av hyresritter.

En fraga ar ocksa om utvecklingen av presumtionshyrorna dven i
fortsittningen bor vara knuten direkt till utvecklingen av de kollektivt
torhandlade bruksvirdeshyrorna, eller om reglerna om hur hyrorna far
andras under presumtionstiden bor utformas pa nagot annat sitt.
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Den 1 januari 2023 inférdes regler om ett oberoende tvistlosningsforfarande
tor tvister om de arliga hyresindringarna mellan de kollektivt férhandlande
parterna pd hyresmarknaden (prop. 2021/22:277). Reglerna giller tvister om
bruksvirdeshyror. Det kan 6vervigas om motsvarande moijlighet till
tvistlosning bor finnas for tvister om justeringar av presumtionshyror.

Med hinsyn till att presumtionstiden dr férhallandevis lang kan det finnas
behov for fastighetsigaren att under den tiden 1 vissa specifika fall vidta
atgirder som hojer ligenhetens standard, exempelvis efter 6nskemal fran en
hyresgist. Aven i sidana situationer kan det finnas behov av att héja hyran.
Att en sadan mojlighet finns kan skapa forutsattningar for fastighetsigaren
att erbjuda hyresgisterna ett attraktivt och individanpassat boende (jfr SOU
2017:65 s. 123). Det kan dven vara intressant for hyresvirden och en
hyresgist att avtala om tillval eller franval i fraiga om ligenhetens standard
och hyrestilligg eller hyresavdrag f6r det (jfr 55 d § hyreslagen).

Utgangspunkten bor vara att de dndringar som foreslds ska kunna tillimpas
tor savil nyproducerade som befintliga hyresbostider som omfattas av en

overenskommelse om presumtionshyra.

Utredaren ska darfor

e analysera och ta stillning till hur hyror bér kunna andras under
presumtionstiden i syfte att skapa goda foérutsittningar f6r nyproduktion
av hyresbostider,

* bedéma om det bor inforas en méjlighet till tvistlosning for tvister om
justeringar av presumtionshyror motsvarande den som finns for tvister
om bruksvirdeshyror,

* bedéma om det bor inforas en méjlighet fOr parterna att avtala om
hyrestillagg och hyresavdrag vid tillval och franval, och

e limna nodvindiga forfattningsforslag.

Om det ryms inom tiden f6r uppdraget far utredaren ocksa 6verviga och
foresld andra dndringar i reglerna om presumtionshyror, forutsatt att
torslagen inte star i strid med utredningsuppdragets syften.

Konsekvensbeskrivningar

Utredaren ska redogora for konsekvenserna av de forslag som limnas.
Konsekvensanalysen ska paborjas tidigt och 16pa under hela utredningstiden.
De samhillsekonomiska konsekvenserna samt konsekvenserna for enskilda,
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inklusive privatpersoner som hyr ut sin bostad, hyresgaster och hyres-
s6kande, fastighetsidgare och bostadsmarknaden i stort ska redovisas
ingaende. Utredaren ska analysera samhillsekonomiska och andra effekter av
olika alternativ som 6vervigs. Omfattningen av dessa analyser ska anpassas
efter forslagens karaktir. Aven konsekvenserna for berérda myndigheter och
andra aktorer ska redovisas. Om forslagen kan forvintas leda till kostnader
for det allminna, ska forslag till finansiering limnas.

Utredaren ska redovisa vilka konsekvenser forslagen kan fa for
jamstilldheten mellan kvinnor och min. Om forslagen inte bedéms ha
betydelse for jimstalldheten mellan kvinnor och min enligt 15 §
kommittéférordningen (1998:1474) ska detta motiveras. Om f&rslagen i
betinkandet paverkar den kommunala sjilvstyrelsen ska de sirskilda
overviganden som gjorts i enlighet med 14 kap. 3 § regeringsformen

redovisas.

Kontakter och redovisning av uppdraget

Utredaren ska himta in synpunkter och upplysningar fran beroérda

myndigheter och organisationer.

Uppdraget i den del som avser att se 6ver reglerna om dndring av
presumtionshyror ska redovisas i ett delbetinkande senast den 2 september
2024. De 6vriga delarna av uppdraget ska slutredovisas senast den 3 mars
2025.

(Justitiedepartementet)
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