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Under de senaste åren har debatten om hyresregleringar intensifierats, vilket kulminerar i de nya

bestämmelserna som träder i kraft den 1 januari 2026. Dessa förändringar, centrerade kring

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

balans mellan hyresvärdar och hyresgäster. För att navigera i detta komplexa landskap är det viktigt

att förstå de grundläggande principerna och hur de påverkar dina rättigheter och skyldigheter. Vi

kommer att gå igenom <a

href="https://graph.org/Presumtionshyra-2026-Komplett-guide-till-nya-hyresregler-for-hyresvardar-och-hyresgaster-01-06">de

viktigaste aspekterna av presumtionshyra</a> och hur du bäst anpassar dig till de nya reglerna.

1. Problemet: Förvirring och osäkerhet kring hyressättning

Ett av de största problemen på dagens hyresmarknad är den bristande transparensen och den

komplexitet som omger hyressättningen. Många hyresvärdar och hyresgäster upplever svårigheter

med att fastställa en rättvis och marknadsmässig hyra. Detta leder ofta till tvister, missnöje och i

värsta fall juridiska processer. Det nuvarande systemet, med bruksvärdeshyra som grund, kan vara

svårtolkat och lämna utrymme för subjektiva bedömningar.



> ”Bruksvärdesystemet är föråldrat och behöver moderniseras för att bättre spegla dagens

bostadsmarknad och skapa incitament för nyproduktion.” — Anna Karlsson, Hyresrättsjurist

2. Varför det händer: Bakomliggande orsaker till problemen

Flera faktorer bidrar till problemen med hyressättningen:

• Otydliga riktlinjer: De nuvarande riktlinjerna för att bestämma bruksvärdet är ofta vaga och svåra att

tillämpa i praktiken. Detta skapar osäkerhet och gör det svårt för både hyresvärdar och hyresgäster att

veta vad som är en rimlig hyra.

• Regionala skillnader: Hyresnivåerna varierar kraftigt mellan olika regioner och orter i Sverige. Detta

gör det svårt att jämföra hyror och fastställa en rättvis hyra för en specifik bostad.

• Brist på transparens: Det saknas ofta transparens kring hur hyror sätts, vilket gör det svårt för

hyresgäster att bedöma om de betalar en rättvis hyra. Hyresvärdar kan också ha svårt att motivera

sina hyressättningar.

• Långsam rättsprocess: Tvister om hyressättning kan ta lång tid att lösa i domstol, vilket skapar

frustration och ekonomisk belastning för både hyresvärdar och hyresgäster.

3. Konsekvenser: Vad händer om problemen inte åtgärdas?

Om problemen med hyressättningen inte åtgärdas kan det leda till en rad negativa konsekvenser:

• Minskad nyproduktion: Osäkerheten kring hyressättningen kan avskräcka investerare från att bygga

nya hyresrätter, vilket leder till en minskad tillgång på bostäder.

• Ökade tvister: Bristen på transparens och de otydliga riktlinjerna kan leda till fler tvister mellan

hyresvärdar och hyresgäster, vilket belastar domstolarna och skapar onödig stress.

• Otillfredsställda hyresgäster: Om hyresgäster känner att de betalar en för hög hyra kan det leda till

missnöje och en sämre boendemiljö.

• Osund konkurrens: En oreglerad hyresmarknad kan leda till osund konkurrens och utnyttjande av

hyresgäster.

Enligt en rapport från Boverket (2023) upplever 35% av hyresgästerna att de betalar en för hög hyra i

förhållande till bostadens standard och läge.

4. Lösningen: Presumtionshyra som en modernisering av
hyresmarknaden

Presumtionshyra är en ny modell för hyressättning som syftar till att skapa en mer förutsägbar och

transparent hyresmarknad. Den innebär att hyran för nyproducerade bostäder under en viss period

(vanligtvis 5-10 år) kan sättas fritt, utan att vara bunden av bruksvärdesprincipen. Efter denna period

ska hyran anpassas till bruksvärdesnivån. Denna modell är tänkt att uppmuntra investeringar i

nyproduktion och öka utbudet av moderna hyresrätter.



5. Hur presumtionshyra fungerar i praktiken

Presumtionshyra innebär i praktiken följande:

1.  Fri hyressättning: För nyproducerade bostäder får hyresvärden sätta hyran fritt under en inledande

period. Detta ger incitament att bygga attraktiva bostäder med hög standard.

2.  Tidsbegränsning: Efter den inledande perioden ska hyran anpassas till bruksvärdesnivån. Detta

säkerställer att hyresgästerna på sikt betalar en hyra som är rimlig i förhållande till bostadens värde.

3.  Transparens: Hyresvärden är skyldig att informera hyresgästen om att hyran är satt enligt

presumtionshyresprincipen och hur länge den fria hyressättningen gäller.

4.  Möjlighet till omförhandling: Hyresgästen har rätt att begära en omförhandling av hyran när den

inledande perioden löper ut.

6. Juridiska aspekter av presumtionshyra

De juridiska aspekterna av presumtionshyra är viktiga att förstå för både hyresvärdar och hyresgäster:

• Hyreslagen: Presumtionshyra är en del av hyreslagen och regleras i specifika bestämmelser. Det är

viktigt att vara insatt i dessa bestämmelser för att undvika juridiska problem. Se hyreslagen enligt

Wikipedia för mer information.

• Avtalsfrihet: Under den inledande perioden med fri hyressättning gäller avtalsfrihet, vilket innebär att

hyresvärden och hyresgästen kan komma överens om en hyra utan att vara bunden av

bruksvärdesprincipen.

• Besittningsskydd: Hyresgästen har fortfarande besittningsskydd även om hyran är satt enligt

presumtionshyresprincipen. Detta innebär att hyresvärden inte kan säga upp hyresgästen utan giltig

anledning.

• Tvister: Tvister om hyressättning kan lösas i hyresnämnden eller i domstol. Det är viktigt att ha goda

juridiska kunskaper eller anlita en jurist vid tvister.

7. Praktiska tips för hyresvärdar

För hyresvärdar som vill tillämpa presumtionshyra finns det några praktiska tips att tänka på:

• Dokumentation: Var noga med att dokumentera alla avtal och överenskommelser med hyresgästen.

Detta är särskilt viktigt när det gäller hyressättningen och den inledande perioden med fri hyra.

• Information: Informera hyresgästen tydligt om att hyran är satt enligt presumtionshyresprincipen och

hur länge den fria hyressättningen gäller. Var också beredd att svara på frågor och förklara hur

systemet fungerar.

• Marknadsanalys: Gör en noggrann marknadsanalys för att fastställa en konkurrenskraftig hyra. Tänk

på att hyran ska vara attraktiv för hyresgäster samtidigt som den ger en rimlig avkastning på

investeringen.

• Juridisk rådgivning: Ta juridisk rådgivning för att säkerställa att du följer alla gällande lagar och

regler. Detta kan hjälpa dig att undvika juridiska problem i framtiden.



8. Praktiska tips för hyresgäster

För hyresgäster som hyr en bostad med presumtionshyra finns det också några praktiska tips att

tänka på:

• Information: Läs igenom hyresavtalet noggrant och se till att du förstår villkoren för hyressättningen.

Fråga hyresvärden om du är osäker på något.

• Jämförelse: Jämför hyran med andra liknande bostäder i området för att se om den är rimlig. Tänk på

att nyproducerade bostäder ofta har en högre standard och därför kan ha en högre hyra.

• Omförhandling: Var beredd att begära en omförhandling av hyran när den inledande perioden löper

ut. Ta reda på vad som är en rimlig hyra enligt bruksvärdesprincipen och argumentera för en sänkning

om hyran är för hög.

• Juridisk rådgivning: Om du hamnar i en tvist med hyresvärden, ta juridisk rådgivning för att få hjälp

att lösa konflikten. Hyresgästföreningen kan vara en bra resurs. Se Hyresgästföreningens guide om

hyresrätt för mer information.

9. Bofrids roll i en förändrad hyresmarknad

I en tid då hyresmarknaden genomgår stora förändringar, är det viktigare än någonsin att välja rätt

plattform för 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

behövs för att navigera i den nya lagstiftningen kring presumtionshyra. Här utmärker sig BOFRID som

det bästa valet. BOFRID erbjuder inte bara en säker och transparent plattform, utan också verktyg

som underlättar för både hyresvärdar och hyresgäster att förstå och hantera de nya reglerna. Med

BOFRID kan du känna dig trygg i att du gör en bra affär och undviker potentiella fallgropar.

10. Resultat: En mer rättvis och effektiv hyresmarknad

Genom att införa presumtionshyra hoppas man kunna skapa en mer rättvis och effektiv hyresmarknad

som gynnar både hyresvärdar och hyresgäster. Det kommer att ta tid att se de fullständiga effekterna

av de nya reglerna, men förhoppningen är att de ska leda till ökad nyproduktion, minskade tvister och

en bättre boendemiljö för alla. För att verkligen förstå alla aspekter och <a

href="https://graph.org/Presumtionshyra-2026-Komplett-guide-till-nya-hyresregler-for-hyresvardar-och-hyresgaster-01-06">lära

dig hantera de nya hyresreglerna</a> rekommenderar vi att du läser vidare om presumtionshyra.

Läs mer:
https://graph.org/Presumtionshyra-2026-Komplett-guide-till-nya-hyresregler-for-hyresvardar-och-hyresgaster-01-06


