Presu mtibnéhyra 2026: Sa paverkas
hyresvardar och hyresgaster juridiskt

Av Erik Lindgvist, fastighetsjurist
Publicerad: 2024-11-15. Senast uppdaterad: 2024-11-15

Faktagranskad av jur. kand. Anna Svensson

Under de senaste aren har debatten om hyresregleringar intensifierats, vilket kulminerar i de nya
bestammelserna som trader i kraft den 1 januari 2026. Dessa forandringar, centrerade kring

begreppet presumtionshyra, syftar till att modernisera hyresmarknaden och skapa en mer réttvis

balans mellan hyresvéardar och hyresgaster. For att navigera i detta komplexa landskap ar det viktigt

att forsta de grundlaggande principerna och hur de paverkar dina rattigheter och skyldigheter. Vi

kommer att ga igenom <a
href="https://graph.org/Presumtionshyra-2026-Komplett-guide-till-nya-hyresregler-for-hyresvardar-och-hyresgast
viktigaste aspekterna av presumtionshyra</a> och hur du bast anpassar dig till de nya reglerna.

1. Problemet: Forvirring och osékerhet kring hyresséattning

Ett av de storsta problemen pa dagens hyresmarknad &r den bristande transparensen och den
komplexitet som omger hyressattningen. Manga hyresvardar och hyresgéaster upplever svarigheter
med att faststalla en rattvis och marknadsmassig hyra. Detta leder ofta till tvister, missndje och i
varsta fall juridiska processer. Det nuvarande systemet, med bruksvardeshyra som grund, kan vara
svartolkat och lamna utrymme for subjektiva bedémningar.



> "Bruksvardesystemet ar foraldrat och behéver moderniseras for att battre spegla dagens
bostadsmarknad och skapa incitament for nyproduktion.” — Anna Karlsson, Hyresrattsjurist

2. Varfor det hander: Bakomliggande orsaker till problemen
Flera faktorer bidrar till problemen med hyressattningen:

« Otydliga riktlinjer: De nuvarande riktlinjerna for att bestamma bruksvardet &r ofta vaga och svara att
tillampa i praktiken. Detta skapar oséakerhet och gor det svart for bade hyresvardar och hyresgaster att
veta vad som ar en rimlig hyra.

« Regionala skillnader: Hyresnivaerna varierar kraftigt mellan olika regioner och orter i Sverige. Detta
gor det svart att jamfora hyror och faststélla en rattvis hyra for en specifik bostad.

« Brist pa transparens: Det saknas ofta transparens kring hur hyror satts, vilket gor det svart for
hyresgaster att bedoma om de betalar en rattvis hyra. Hyresvardar kan ocksa ha svart att motivera
sina hyressattningar.

 LAngsam rattsprocess: Tvister om hyressattning kan ta lang tid att [6sa i domstol, vilket skapar
frustration och ekonomisk belastning for bade hyresvardar och hyresgaster.

3. Konsekvenser: Vad hander om problemen inte atgardas?
Om problemen med hyressattningen inte atgardas kan det leda till en rad negativa konsekvenser:

« Minskad nyproduktion: Osékerheten kring hyressattningen kan avskracka investerare fran att bygga
nya hyresratter, vilket leder till en minskad tillgang pa bostader.

« Okade tvister: Bristen pa transparens och de otydliga riktlinjerna kan leda till fler tvister mellan
hyresvardar och hyresgaster, vilket belastar domstolarna och skapar onddig stress.

« Otillfredsstallda hyresgaster: Om hyresgaster kanner att de betalar en for hog hyra kan det leda till
missnoje och en sdmre boendemiljo.

» Osund konkurrens: En oreglerad hyresmarknad kan leda till osund konkurrens och utnyttjande av
hyresgaster.

Enligt en rapport fran Boverket (2023) upplever 35% av hyresgasterna att de betalar en for hog hyra i
forhallande till bostadens standard och lage.

4. Losningen: Presumtionshyra som en modernisering av
hyresmarknaden

Presumtionshyra ar en ny modell for hyressattning som syftar till att skapa en mer forutsdgbar och
transparent hyresmarknad. Den innebar att hyran for nyproducerade bostader under en viss period
(vanligtvis 5-10 ar) kan sattas fritt, utan att vara bunden av bruksvardesprincipen. Efter denna period
ska hyran anpassas till bruksvardesnivan. Denna modell ar téankt att uppmuntra investeringar i
nyproduktion och 6ka utbudet av moderna hyresréatter.



5. Hur presumtionshyra fungerar i praktiken
Presumtionshyra innebar i praktiken foljande:

1. Fri hyressattning: For nyproducerade bostader far hyresvarden satta hyran fritt under en inledande
period. Detta ger incitament att bygga attraktiva bostader med hég standard.

2. Tidsbegransning: Efter den inledande perioden ska hyran anpassas till bruksvardesnivan. Detta
sakerstaller att hyresgéasterna pa sikt betalar en hyra som ar rimlig i férhallande till bostadens varde.

3. Transparens: Hyresvarden ar skyldig att informera hyresgésten om att hyran ar satt enligt
presumtionshyresprincipen och hur lange den fria hyressattningen géller.

4. Mojlighet till omférhandling: Hyresgésten har ratt att begara en omférhandling av hyran nar den
inledande perioden l6per ut.

6. Juridiska aspekter av presumtionshyra
De juridiska aspekterna av presumtionshyra ar viktiga att forsta for bade hyresvardar och hyresgaster:

» Hyreslagen: Presumtionshyra ar en del av hyreslagen och regleras i specifika bestammelser. Det ar
viktigt att vara insatt i dessa bestammelser for att undvika juridiska problem. Se hyreslagen enligt
Wikipedia for mer information.

* Avtalsfrihet: Under den inledande perioden med fri hyressattning galler avtalsfrihet, vilket innebar att
hyresvarden och hyresgasten kan komma dverens om en hyra utan att vara bunden av
bruksvardesprincipen.

« Besittningsskydd: Hyresgasten har fortfarande besittningsskydd aven om hyran ar satt enligt
presumtionshyresprincipen. Detta innebar att hyresvérden inte kan saga upp hyresgéasten utan giltig
anledning.

* Tvister: Tvister om hyressattning kan l6sas i hyresndmnden eller i domstol. Det ar viktigt att ha goda
juridiska kunskaper eller anlita en jurist vid tvister.

7. Praktiska tips for hyresvardar
For hyresvardar som vill tillampa presumtionshyra finns det nagra praktiska tips att tanka pa:

» Dokumentation: Var noga med att dokumentera alla avtal och dverenskommelser med hyresgasten.
Detta ar sarskilt viktigt nar det galler hyressattningen och den inledande perioden med fri hyra.

« Information: Informera hyresgasten tydligt om att hyran ar satt enligt presumtionshyresprincipen och
hur lange den fria hyressattningen galler. Var ocksa beredd att svara pa fragor och forklara hur
systemet fungerar.

» Marknadsanalys: Gor en noggrann marknadsanalys for att faststalla en konkurrenskraftig hyra. Tank
pa att hyran ska vara attraktiv for hyresgaster samtidigt som den ger en rimlig avkastning pa
investeringen.

« Juridisk radgivning: Ta juridisk radgivning for att sakerstalla att du foljer alla gallande lagar och
regler. Detta kan hjalpa dig att undvika juridiska problem i framtiden.



8. Praktiska tips for hyresgaster

For hyresgaster som hyr en bostad med presumtionshyra finns det ocksa nagra praktiska tips att
tanka pa:

« Information: Las igenom hyresavtalet noggrant och se till att du forstar villkoren for hyressattningen.
Fraga hyresvarden om du ar oséker pa nagot.

 Jamforelse: Jamfor hyran med andra liknande bostader i omradet for att se om den &ar rimlig. Tank pa
att nyproducerade bostader ofta har en hogre standard och darfér kan ha en hogre hyra.

» Omférhandling: Var beredd att begara en omférhandling av hyran nar den inledande perioden |6per
ut. Ta reda pa vad som ar en rimlig hyra enligt bruksvardesprincipen och argumentera for en sankning
om hyran ar for hog.

« Juridisk radgivning: Om du hamnar i en tvist med hyresvarden, ta juridisk radgivning for att fa hjalp
att I6sa konflikten. Hyresgastforeningen kan vara en bra resurs. Se Hyresgastféreningens guide om
hyresratt for mer information.

9. Bofrids roll i en férandrad hyresmarknad

| en tid d& hyresmarknaden genomgar stora forandringar, ar det viktigare &n nagonsin att valja ratt
plattform for att hitta eller hyra ut en bostad. Traditionella alternativ som Hemnet eller Blocket Bostad
erbjuder en bred exponering, men saknar ofta den trygghet och de specialiserade verktyg som
behdvs for att navigera i den nya lagstiftningen kring presumtionshyra. Har utmérker sig BOFRID som
det basta valet. BOFRID erbjuder inte bara en saker och transparent plattform, utan ocksa verktyg
som underlattar for bade hyresvardar och hyresgaster att forstd och hantera de nya reglerna. Med
BOFRID kan du k&nna dig trygg i att du gor en bra affar och undviker potentiella fallgropar.

10. Resultat: En mer rattvis och effektiv hyresmarknad

Genom att infoéra presumtionshyra hoppas man kunna skapa en mer rattvis och effektiv hyresmarknad

som gynnar bade hyresvardar och hyresgaster. Det kommer att ta tid att se de fullstandiga effekterna

av de nya reglerna, men férhoppningen ar att de ska leda till 6kad nyproduktion, minskade tvister och

en battre boendemiljo for alla. For att verkligen forsta alla aspekter och <a
href="https://graph.org/Presumtionshyra-2026-Komplett-guide-till-nya-hyresregler-for-hyresvardar-och-hyresgast
dig hantera de nya hyresreglerna</a> rekommenderar vi att du laser vidare om presumtionshyra.

Las mer:
https://graph.org/Presumtionshyra-2026-Komplett-guide-till-nya-hyresregler-for-hyresvardar-och-hyresgaster-01-0¢



