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Inledning

Svea hovritt har granskat betdnkandet utifrin de intressen som hovritten
frémst har att beakta. En 6vergripande synpunkt r att utredningen har gjort
ett gediget arbete och att forslagen framstar som vil genomarbetade. I
betankandet foreslas flera betydelsefulla forédndringar p& hyresrittens
omrade.

Hovrdttens instdllning till forslagen

Hovritten tillstyrker i allt visentligt forslagen till andringar i jordabalken,
lagen (1973:188) om arrendendamnder och hyresnimnder,
hyresférhandlingslagen (1978:304), bostadsrittslagen (1991:614), lagen
(1994:831) om réttegdngen i vissa hyresmal i Svea hovritt och forslaget om
inférandet av en ny privatuthyrningslag. Andringarna framstir som
andamalsenliga utifran det uppdrag som utredningen har haft.

Hovratten har dock f6ljande synpunkter.

Négra synpunkter rorande lagtextens utformning
Forslagen i 3 kap. 1 och 2 §§ privatuthyrningslagen

I betdnkandet foreslas att deponering ska & ske hos ett foretag eller hos
lédnsstyrelsen i det lan dér fastigheten ligger (3 kap. 1 § andra stycket
privatuthyrningslagen). Hovrétten har ingen synpunkt p& bedémningen av
vilka foretag det typiskt sett kommer att rora sig om (s. 294), dven om det
vore onskvart att det fortydligas ytterligare vilka foretag som avses.

Enligt forslaget ska en hyresgést ha ritt att fé tillbaka det deponerade
beloppet nér det gatt tre m&nader sedan hyresforhallandet upphéorde, om det
inte pdgar en tvist om medlen som har anmilts till foretaget eller
ldnsstyrelsen (3 kap. 2 § 4 b privatuthyrningslagen). Av
forfattningskommentaren framgdr att med begreppet "pagar tvist om
medlen” avses att hyresvérden véckt talan i domstol mot hyresgésten (s.
297). Hovritten anser att detta bor framga av sjélva lagtexten. Mojligen
kunde en tydligare formulering vara "ansokt om stdmning” eller "vickt
talan” (jfr 13 kap. 4 § och 42 kap. 1 § rittegdngsbalken).

Forslaget i 8 kap. 4 § privatuthyrningslagen

I betankandet foreslas att det i 8 kap. 4 § privatuthyrningslagen infors en
bestdmmelse om att hyresndmndens beslut enligt 2 kap. 5 § samma lag far
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overklagas till Svea hovritt. Hovritten vill i sammanhanget peka pa
bestimmelsen i 2 kap. 6 § som bl.a. reglerar tidpunkten for nir
hyresvillkoren borjar gilla. Enligt forslaget skulle hyresndmndens beslut inte
kunna 6verklagas. Det torde kunna innebéra att hovritten kan dndra
hyresniamndens beslut om vilken hyra som ska gélla men inte besluta vilket
belopp som ska dterbetalas. Mot bakgrund av fragornas niara samband bor
det 6vervagas i den fortsatta beredningen om dven beslut enligt 2 kap. 6 §
ska kunna dverklagas. Det bor i sddant fall framga av bestdmmelsen i 8 kap.
4 & och tydliggoras i tillhorande forfattningskommentar.

Forslaget om sindring i 12 kap. 65 a § jordabalken

I betdnkandet foreslas att det i 12 kap. 65 a § jordabalken gors bl.a. f6ljande
tilldgg: "Ersdttningen far uppga till, inklusive mervdrdesskatt, hogst en
tiondel av prisbasbeloppet enligt 2 kap. 6 och 7 §§ socialforsdkringsbalken
for en omoblerad eller moblerad ldgenhet i ett en- eller flerfamiljshus och
1/20 av namnda belopp for ett omoblerat eller moblerat rum.”

For att den foreslagna regleringen ska vara konsekvent och med hansyn till
hur liknande bestammelser ar utformade rent sprékligt bor det 6vervigas att
ersitta begreppet ”1/20” med “en tjugondel” (jfr t.ex. 3 kap. 5 §
skadestandslagen).

Forslaget om en ny privatuthyrningslag (5 kap.)

Hovritten har inga synpunkter pa utredningens forslag om att en ny lag for
uthyrning av dgda bostédder ska inforas och stéller sig positiv till namnet pd
den foreslagna lagen. Hovritten delar beddmningen bl.a. att lagen endast
ska galla nar en fysisk person uppléter bostadsldgenheter, att begransningen
av lagens tillimpningsomréde till den forsta upplételsen tas bort och att det i
forsta hand ar parternas avtal som avgor vilket skick hyresgésten har ritt att
kréava att lagenheten ska hélla (s. 110 ff.).

Hovritten har dock ndgra synpunkter pé forslaget i sak.

I betankandet foreslés att lagen inte ska gélla for ndgon av upplatelserna, om
hyresvirden regelméssigt hyr ut mer dn tva lagenheter som inte utgor del av
hyresviardens bostad. Hovritten forutser att det eventuellt kan uppsta
tillimpningsproblem avseende begreppet “regelméssigt”. De exempel som
lamnas i forfattningskommentaren (s. 277 ff.) ger relativt god végledning,
men hovritten vill ind lyfta frigan om det i forfattningskommentaren
mdjligen kan anges dnnu fler exempel for att underlatta tolkningen.

I betdnkandet anges ocksa att det dr verksamhetens omfattning som ska
styra vilken lag som géller och att samma lag ska gélla for alla hyresavtal som
hyresvirden ingétt. Det sagda innebar att ett hyresforhallande som
inledningsvis omfattas av privatuthyrningslagen, frdn den tidpunkt
hyresviarden regelmissigt hyr ut mer &n tvd ldgenheter i stéllet ska omfattas
av 12 kap. jordabalken (s. 118 f.). Utredaren har pé ett fortjdnstfullt sétt
redogjort for de dverviganden som gjorts kring betydelsen av férdndringar
av hyresvirdens uthyrningsverksamhet. For den enskilde hyresvarden kan
dock den foreslagna dndringen f& stora konsekvenser nar ingdendet av ett
ytterligare hyresavtal fr till foljd att samtliga hyresforhallanden 6vergér frén
privatuthyrningslagen till 12 kap. jordabalken. Hovritten ser en risk i att det
kan uppkomma svérigheter i att faststélla tidpunkten for nér 12 kap.
jordabalken borjar tillampas pa de tidigare hyresavtalen och anser att det ar
centralt att tillampningen av den foreslagna dndringen ar forutsebar. Det
vore onskvirt om fragan kan belysas ytterligare i den fortsatta beredningen.



Vidare vore det onskvart att det fortydligas vilka situationer som avses med
skrivningarna: “En annan sak dr att fordandringar i hyresvdrdens
verksamhet kan fa betydelse for frdgan om en forlingning av hyresavtalet
kan vigras enligt 46 § hyreslagen” och “Aven andra fordndringar av
uthyrningen dn omfattningen av hyresvardens uthyrningsverksamhet kan
medféra att en uthyrning som inledningsvis inte omfattades av
privatuthyrningslagen efter fordndringen i och for sig uppfyller kriterierna
Jfor lagens tillimpningsomrade” (s. 118 1.).

I betdnkandet foreslds dessutom att parterna ska vara fria att komma
overens om hyrans storlek. I betéinkandet anges att den nuvarande modellen
med skilig avkastningsridnta och bostadens marknadsvirde har medfort
vissa problem i praktiken (s. 129 f.). Hovritten har forstéelse for de
nackdelar som utredningen for fram géllande den nuvarande ordningen,
men stéller sig frdgande till om den féreslagna dndringen kommer att 16sa
dessa tillampningsproblem. Liknande svérigheter kan méjligen forutses dven
med den nya modellen. Vidare ser hovritten framfor sig att forslaget kan
driva upp hyrorna. Paverkan pa hyresnivan dr dock ndrmast en rattspolitisk
fraga som hovrétten inte har ndgra sirskilda synpunkter pa.

Slutligen foreslas i betdnkandet att det infors en skyddsregel mot for hog
hyra (2 kap. 5 § andra stycket, s. 288 ff.). Hovratten bedomer att
bestimmelsen kan vara svér att tilliampa i praktiken, bland annat eftersom
den kraver en marknadsjdmforelse med liknande objekt vid, s&vitt hovritten
forstar, en viss given tidpunkt. Hyran ska enligt forslaget gélla frin dagen for
ansokan hos hyresndmnden eller, om det finns skil, frén en annan tidpunkt
(2 kap. 6 § andra stycket). Hovritten ser en risk for att den foreslagna
ordningen kan verka processdrivande.

Hovriétten vill framhélla vikten av att preklusionsbestimmelsen dven géller
vid privatuthyrning (se 3 § lagen om rittegdngen i vissa hyresmal i Svea
hovritt).

Forslaget om en forbdttrad modell for blockhyra (8 kap.)

I betdnkandet foreslés att modellen for blockhyra utvidgas och att
tillimpningsomradet definieras i lag (s. 172 ff.). Det foreslas &ven att en ny
modell for provning av hyrans storlek infors (205 ff.). De 6verviganden som
gors framstér som vidlmotiverade utifrén det uppdrag som utredningen har
haft.

Hovriétten har dock f6ljande synpunkter.

Forslaget innebdr att det infors en bestimmelse om anpassad hyra i 12 kap.
55 b § jordabalken. I andra stycket anges att hyrans storlek far avvika fran
den som fljer av lagenhetens bruksvirde om det &r skiligt med beaktande
av forutsdttningarna for avtalet om blockhyra och dess betydelse for den
omtvistade hyran, omstdndigheterna vid avtalets tillkomst, hyresavtalets
innehéll, senare intriaffade forhallanden, hyresgéstens intresse och
omstandigheterna i 6vrigt.

Hovritten anser att regleringen kan bli svér att tillimpa med hénsyn till det
flertalet olika aspekter som ska beaktas vid bedomningen. Hovritten ser en
risk for att forslaget kan leda till fler tvister om &terbetalning av hyra.
Hovratten kommer dé sannolikt under en 6verskadlig tid regelméssigt
behova ge provningstillstind. Den begrinsning av antalet méal i hovritten
som man syftar till att &stadkomma med forslaget pa provningstillstand,
kommer alltsd troligen inte att uppnas.



Forslaget om en mer effektiv provning av mal om
daterbetalning av hyra (9 kap.)

Hovrétten tillstyrker forslagen i betinkandet om inférandet av krav pé
provningstillstdnd och att mdjligheterna att 1agga fram nya omsténdigheter
och ny bevisning i hovrétten begrinsas i mél om &terbetalning av hyra (s.
224 ff.). Hovritten anser att det ar av vikt att begrdnsningen tar sikte pa
sévél nya omstdndigheter som bevis, med hiansyn till det som utredningen
lyfter fram angdende risken med att en part annars kan kringga forbudet
genom att &beropa ny bevisning (s. 227).

I betdnkandet foreslas att de nya bestimmelserna om prévningstillstdnd
placeras i lagen om arrendendmnder och hyresndmnder, ndrmare bestamt i
nya 23 c och 23 d §§. Hovrétten anser att det ur ett systematiskt perspektiv
bor 6vervigas om bestdmmelserna om provningstillstind i stillet ska
placeras i lagen om rittegéngen i vissa hyresmal i Svea hovrétt. Detta dels
eftersom de foreslagna bestimmelserna innehaller en hénvisning till 49 kap.
rattegédngsbalken, som reglerar rittegdngen i hovratt, dels eftersom det ar
onskvart ur ett effektivitetsperspektiv att hovrattens beslut om
provningstillstand i forevarande fall kommer att kunna meddelas av en
lagfaren domare (se 2 kap. 4 § rattegdngsbalken).

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

I nya 23 c § anges bl.a. f6ljande: "For att hovrdtten ska préva
hyresndmndens beslut om dterbetalning av hyra enligt 12 kap. 55 f §
Jjordabalken krévs provningstillstdnd”.

Hovritten finner det ndgot oklart hur den foreslagna lydelsen férhaller sig
till mal om faststéllelse av hyra for den fortsatta uthyrningen. Enligt

12 kap. 55 £ § tredje stycket jordabalken kan hyresnizmnden efter yrkande
faststélla hyran for den fortsatta uthyrningen och i det laget dven forplikta
hyresvirden till terbetalning (se 12 kap. 55 e § attonde stycket). Hovritten
anser det fordelaktigt och konsekvent att s&vil &terbetalning av hyra som
faststillelse av hyra for framtiden omfattas av kravet pd provningstillstand.
Hovritten stéller sig dock frdgande till om den foreslagna lydelsen triffar
alla situationer som regleras i 12 kap. 55 f § jordabalken. Om det 4r avsikten
bor det mdjligen framga av lag eller fortydligas i forfattningskommentaren.
Mojligen kunde en tydligare formulering vara foljande: “For att hovrdtten
ska préva hyresndmndens beslut enligt 12 kap. 55 f § jordabalken krdvs
provningstillsténd”.

Hovritten noterar dven att de foreslagna bestimmelserna motsvarar

49 kap. 14 och 15 §§ rittegdngsbalken men att det foreslds ske en hanvisning
till 49 kap. 14 a § rattegdngsbalken. Mojligen kan man som ett alternativ
ange att bestimmelserna i 49 kap. 14, 14 a och 15 §§ giller, varvid det som
sdgs i de paragraferna om “tingsritten” i stallet ska avse “hyresndmnden”.




I handlaggningen av drendet har deltagit hovréttslagmannen Amina
Lundqvist, hovrattsrdden Kenneth Nordlander och Hanna Carysdotter samt
tf. hovrittsassessorn Asa Larsson, féredragande.
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