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Hyran vid nyproduktion — en utvardering och utveckling av mo-
dellen med presumtionshyra (SOU 2017:65)
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Hovratten har granskat utredningen med utgangspunkt fran de intressen
som hovrétten har att bevaka.

Inledning

Enligt kommittédirektiven ska utredaren se 6ver modellen for hyressatt-
ning vid nyproduktion. Syftet med utredningen har varit att skapa battre
forutsattningar for att lagenheter byggs i de delar av landet dér det rader
bostadsbrist. Utredaren konstaterar i konsekvensbeskrivningen att en
forandrad modell om presumtionshyra endast i mycket begrénsad ut-
strackning kommer kunna bidra till ytterligare produktion av hyresratter
(s. 185).

Andring av presumtionshyra
Utover dagens begransade mojligheter att andra en presumtionshyra
foreslar utredaren att hyran dven ska kunna andras om det ar skaligt med
hansyn till
€)) att forbattrings- och andringsatgarder (enligt 12 kap. 18d §
forsta stycket jordabalken) utfors,
(b) att sattet for att berdkna hyran (enligt 12 kap. 19 § forsta
stycket jordabalken) &ndras, eller

(c) ett annat vésentligt intresse motiverar en andring.
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(@) Forbattrings- och andringsatgarder

En presumtionshyra galler for en tid av femton ar. En ldgenhet med
presumtionshyra ar undantagslost nybyggd vid ingangen av femtonarspe-
rioden. Att det skulle finnas nagot storre behov av att kunna hdja hyran

for forbattrings- och andringsatgarder ar darfor svart att forestalla sig.

Enligt motiven till forslaget forutsatter en hyreshdjning att det finns
erforderligt godkannande/tillstand till atgarderna (s. 147 n). Andringsfor-
slaget till 12 kap. 55 a § andra stycket jordabalken synes emellertid fa till
foljd att nagot godkannande/tillstand inte skulle kravas. Det finns enligt
hovrattens mening anledning att se dver den foreslagna lydelsen med
utgangspunkt fran vilka punkter i bestammelsens forsta stycke som lag-

stiftaren inte vill ska galla vid presumtionshyra (jfr s. 198).

(©) Annat vasentligt intresse som motiverar andring

Med den foreslagna bestammelsen — av generalklausulkaraktar — kan det
mojligen ifragasattas varfor de fatal sarskilt angivna undantagen alls
skulle behdvas i lagtexten. Hovrétten forordar dock inte den foreslagna
bestammelsen. Hovratten konstaterar att utredaren inte ndrmare angett i
vilka situationer den &r avsedd att tillampas. Bestammelsen lamnar darfor
ett betydande utrymme for osédkerhet om vad som ska galla i ett system
som egentligen bygger pa att hyran inte ska andras alls under presumt-
ionsperioden. Denna osdkerhet kan vantas leda till rattsprocesser. Med
hansyn till forslagets begransade maluppfyllelse och risken for att den
endast ger upphov till ett 6kat antal rattsprocesser, bor 6vervagas om inte

den nu foreslagna bestammelsen ska utga.

Utokade mojligheter till medling

Hovrétten tillstyrker de forslag som lamnats om en ny mojlighet till
medling av kollektiva tvister enligt hyresforhandlingslagen (1978:304).
Hovrétten forordar dock en annan lydelse av den foreslagna &ndringen i
4 § forsta stycket 5 a. lagen om andring i lagen (1973:188) om arrende-
ndmnder och hyresndmnden. Antingen bér hyresndmndens uppgift att



utse en medlare anges i en egen punkt eller sa bor uttrycket “eller” bytas
ut mot ~och”. Detta for att det inte ska framsta som om hyresnamnden

kan vélja mellan att prova tvisten eller att utse medlare.

I anslutning till den utvidgade mdjligheten till medling uppkommer en
tillampningsfraga betraffande 12 kap. 55 d § jordabalken. Enligt den
bestammelsen far enligt huvudregeln den nya hyran inte tillampas tidi-
gare an fran det manadsskifte som intraffar narmast efter tre manader
fran ansokningsdagen. Det kan i det fortsatta lagstiftningsarbetet finnas
anledning att ta stallning till om tremanadersfristen ska riaknas fran dagen
da medling begars eller fran dagen da hyrestvisten hanskjuts till hyres-
namnden. En ordning dar tremanadersfristen raknas fran hanskjutande-
dagen kan majligen verka hammande pa intresset for medling efter stran-

dade forhandlingar.

| handlaggningen av detta drende har deltagit hovréattsraden Christian von

Szalay, Gun Lombach, referent, och Carin Hackter.
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