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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.

46



SOU 2021:50 Férfattningsforslag

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.
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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.
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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.

68



SOU 2021:50 Hyressattningsregleringen och dess utveckling

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 ansd