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Svea hovratt har granskat betdnkandet utifran de intressen som hovritten
framst har att bevaka. En 6vergripande synpunkt ar att forslagen framstar
som vil genomarbetade.

Hovrattens installning till forslagen

Hovritten tillstyrker i allt visentligt forslagen till andringar i jordabalken,

hyresférhandlingslagen (1978:304) och lagen (2022:1657) om tvistlosning
inom ramen for vissa kollektiva hyresforhandlingar. Andringarna framstar
som dndamélsenliga utifrdn det uppdrag som utredningen har haft.

Hovritten har dock f6ljande synpunkter.

Nagra synpunkter rérande lagtextens utformning

Forslaget om éndring i 21 § hyresférhandlingslagen

Utredaren foreslar att det i 21 § hyresforhandlingslagen gors en f6ljdandring
med anledning av inférandet av 19 a och b §§ (s. 153). Att hénvisningen till
12 kap. 55 ¢ § jordabalken tas bort medfor dock i strikt mening att bestimm-
elsen inte ldngre omfattar situationer di hyran bestamts rattsligt. Eftersom
syftet savitt hovratten uppfattat det &r att dven hyror som bestamts pa sist-
namnda sitt ska omfattas av 21 §, kan det 6verviagas om det bor ske en
justering av lagtexten. Ett majligt alternativ skulle vara att lydelsen “enligt
19 aeller 19 b §” andras till "pé det sitt som anges 119 a eller 19 b”.

Forslaget om andring i 22 § hyresférhandlingslagen

Utredaren foreslar att det i 22 § andra stycket hyresforhandlingslagen gors
bl.a. foljande tilligg: "Om forhandlingséverenskommelsen avser en fraga
som behandlas i 19 b § ska dock den paragrafen tillimpas.”

Mojligen kunde en tydligare formulering vara foljande: ”Detta gdller dock
inte om forhandlingsoverenskommelsen avser en frdga som behandlas 1
19 b §, da i stillet den paragrafen ska tillimpas vid prévningen av
ndmnden.”
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Forslaget om andring i 23 a § hyresforhandlingslagen

Enligt den foreslagna dndringen av 23 a § hyresférhandlingslagen anges
ordet "skiljeman” fore ordet “sarskild skiljeman” (s. 22). Hovratten foreslar
att ordningen adndras s att skiljemannen benimns som “sarskild skiljeman”
redan forsta gangen denne ndmns.

Forslaget om utdkad mojlighet att I6pande justera presumtionshyror

Utredaren foreslar en utékad majlighet att 16pande justera presumtionshyror
(s. 96 ff.). De 6verviaganden som gors framstar som genomtéankta och
vialmotiverade utifrn det uppdrag som utredaren har haft.

Hovritten har dock nagra synpunkter pa forslaget i sak.

Enligt utredaren bor en bestimmelse lamna ett utrymme for parterna att
forhandla men dndé ge tillrdcklig ledning vid en rittslig provning (s. 105 ff.).
Utredaren foreslér att den l16pande justeringen av presumtionshyror ska ta
sin utgingspunkt i den allménna hyresutvecklingen pa orten, men att &ven
andra faktorer ska fa beaktas. Betinkandet ger viss ledning for hur den
foreslagna bestimmelsen ska tillampas (s. 106 ff. och 146 £.).

Hovritten anser att det And4 vore 6nskviart med narmare klargéranden, dels
i vilka situationer det inte &r tillrackligt att utga fran den allmanna hyres-
utvecklingen pa orten, dels av vilka andra faktorer som i sa fall ska fa
beaktas. Hovrétten ser en risk att en alltfor oklar reglering kan verka
processdrivande och undergriava méalsattningen att forhandlingar ska kunna
foras effektivt och forutsebart (jfr s. 12).

Hovritten uppfattar att forslaget innebar att andra faktorer dn den allmdnna
hyresutvecklingen pé orten bara bor beaktas i undantagsfall (jfr s. 13 och
106). Det vore dock 6nskvirt med ett klargorande av att detta ar avsikten,
foretradelsevis i lagtext (se nedan).

I betankandet anges att det kan bli aktuellt att franga den ovan redovisade
utgangspunkten, om de kollektivt férhandlade hyrorna pa orten av nagot
skal avviker fran vad som kan anses representativt for den kostnadsfor-
andring som de arliga hyresjusteringarna ar avsedda att kompensera
(s. 107). Hovritten vill i sammanhanget framhalla att lagstiftaren vid
inférandet av bestimmelserna om presumtionshyra ansag att dessa hyror
inte skulle baseras pa sirskilda kostnadskriterier; ett sadant kostnadsbaserat
system anségs inte vara dgnat att frimja forutsagbarheten om hyrans storlek
och kunde leda till komplicerade och utdragna tvister (se prop. 2005/06: 80
s. 24 och Svea hovritts beslut den 8 juni 222 i mal nr OH 14593-20 5. 17 f.).
Dessa invandningar gor sig alltjamt gillande.

Utredaren anger vidare att det ar upp till den part som vill ha hyran justerad
att lagga fram utredning om detta, samt att en motpart som anser att
underlaget inte ar rattvisande far féra in underlag till stod for detta (s. 111).
Enligt utredaren torde det, i likhet med det som géller i dag, bli fraga om att
bestdmma ett vigt genomsnitt utan att beviskraven kan stallas alltfor hogt.
P4 ett annat stélle i betdnkandet anges att den som gor gillande att hyran ska
dndras med visst belopp har att visa ett underlag till stod for pastdendet om
hyresutvecklingen, men att kraven pa bevisning i denna del inte bor stéllas
alltfor hogt (s. 146). Uttalandena ger intrycket av att en 6verviktsprincip ska
tillaimpas. Det vore dock énskvart med ett klargorande av vilket beviskrav
som ska tillimpas for den som vill fa till stdnd en &ndring.



Hovritten har dven nagra synpunkter pa den foreslagna lagtexten i denna
del.

Den foreslagna lagtexten i 12 kap. 55 c § tredje stycket jordabalken respektive
19 b § forsta stycket 1 p. hyresforhandlingslagen anger endast att hyran far
dndras med ett belopp som beriknas med utgangspunkt i den allmanna
hyresutvecklingen pé orten sedan 6verenskommelsen traffades (s. 18). Nagra
andra utgéngspunkter anges inte. Det bor dock 6verviagas om inte majlig-
heten att beakta andra faktorer, och i sé fall vilka, bor komma till uttryck i
lagtexten. Ett alternativ som bor Gvervigas ar att i lagtexten exemplifiera
med vilka faktorer som bedémningen kan utga fran. Lagtexten bor ocksa
utformas si att det framgar att det endast ar i undantagsfall som andra
faktorer 4n hyresutvecklingen pa orten ska beaktas, om detta ar avsikten.

I betdnkandet anges att det normalt bor kunna kréavas av en hyresvard att
denne med férutsebara intervaller begir en dndring av hyran (s. 106 f. och
147). Det kan dock enligt hovritten ifrigasittas om detta motivuttalande har
stod i den foreslagna lagtexten. Det bor darfor 6vervigas om lagtexten bor
justeras for att motsvara den avsedda inneboérden.

I betdnkandet anges ocksa att det kan forekomma att en fastighetsigare pa
en ort har flera hus med lagenheter som omfattas av olika hyressattnings-
modeller och att hyrorna i sddana fall kan forhandlas i ett sammanhang och
andras med samma procentsats (s. 151). Enligt utredaren far det ofta
accepteras att presumtionshyror pa detta sétt justeras med beaktande av hur
hyrorna for samma fastighetsigare justerats, och inte med beaktande av den
allménna hyresutvecklingen pé orten. Det kan dven i detta hanseende ifraga-
sattas om detta har stdd i den foreslagna lagtexten. Det bor darfor Gverviagas
om lagtexten bor justeras for att motsvara den avsedda inneborden.

Presumtionshyrorna efter presumtionstidens slut

Utredaren beddmer att det inte bor inféras négon sarskild regel for vad som
ska hinda nir presumtionstiden tar slut och ldgenheterna ska inga i bruks-
vardessystemet (s. 117 ff.). Fragor om hyrorna da omedelbart bor kunna
sénkas eller hojas till bruksvardet pa orten, eller om hyrorna for lagen-
heterna ska kunna anvindas som jaimforelsematerial, far i stdllet avgoras i
den praktiska tillampningen (s. 119 ff.).

Hovriatten har forstelse for de skil som framfors i betinkandet, men anser
anda att frigorna bor 6vervigas narmare i den fortsatta beredningen. Det
kan leda till svaroverskadliga konsekvenser for det traditionella bruksvardes-
systemet om besténden av ldgenheter med presumtionshyror pé en ort blir
mycket stora eller till och med stérre dn bestdnden av ldgenheter med bruks-
viardeshyror. (Jamfor vad som sigs i Svea hovritts beslut den 8 juni 222 i
mal nr OH 14593-20 s. 16.)

Overgangsbestammelserna

Utredaren foreslar att de foreslagna dndringarna ska tillimpas &ven i fraga
om hyresavtal och forhandlingsordningar som ingéatts fore ikrafttradandet,
men att dldre bestimmelser i hyreslagen ska gilla for hyrestvister som inletts
hos hyresndmnden fore ikrafttradandet (s. 123 ff.). Forslaget kommer sa-
ledes att gilla sévil for dldre 6verenskommelser som for sddana som har
ingatts efter att det att hovratten klargjorde hur hyresjusteringar ska goras
(s.124).



Fore hovrattens klargorande forefaller emellertid den nuvarande lagtexten
ha tillampats och tolkats pé olika sétt pa olika hall i landet (se s. 69 fotnot 7).
Det kan darfor forutsattas att det finns ett antal dldre 6verenskommelser dar
den initiala hyran har satts utifrdn premissen att &ndringar av en
presumtionshyra endast ska fa ske undantagsvis. Utredaren konstaterar
vidare att det inte ar kdnt i hur stor grad inflyttningshyrorna paverkats av det
klargérande som skett i rattstillimpningen.

For att hantera dessa oklarheter anges i betankandet att om forutsatt-
ningarna for ett avtal i ndgot fall rubbas, bor det finnas utrymme att beakta
detta i rattstillampningen (s. 125 och 148). Detta har emellertid inte nagot
egentligt stod i lagtexten. For sdédana fall kan darfor avsaknaden av
overgangsbestimmelser fa betydelse. Vidare riskerar detta att leda till
komplicerade tvister om vilka forutsattningar som parterna, var for sig och
gemensamt, har haft i sina tidigare forhandlingar.

Som redovisas ovan anges det i betdnkandet att det normalt bor kunna
kravas av en hyresvird att denna med forutsebara intervaller begér en
andring av hyran (s. 106 f. och 147). Utgadngpunkten synes alltsé vara att en
hyresviard som har avstatt fran att h6ja hyran, efter en tid gar miste om
mojligheten att f& h6ja med utgdngspunkt i den hyresutveckling som varit
sedan hyran senast bestdmdes. Detta r tviartemot vad som gallt tidigare (se
prop. 2005/06:80 s. 31). Det finns alltsé en risk for att det finns hyresvardar
som har avstatt frin att h6ja hyran under ett antal r, men som nu kommer
att se sig nodgade att ta ut hela den héjningen innan den nya regleringen
trader i kraft.

Hovritten anser sammanfattningsvis att det vore 6nskvart om behovet av
overgangsbestaimmelser narmare 6vervégs i den fortsatta beredningen.

I handldaggningen av detta arende har deltagit hovrattslagmannen
Amina Lundqvist, hovrittsrdden Kenneth Nordlander och Mats Holmgvist,
foredragande, samt tf. hovrattsassessorn Erik Thilén.
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