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Sammanfattning

Mojligheten for hyresvard och hyresgéstorganisation att traffa dver-
enskommelser om presumtionshyra infordes 2006. Presumtionshyra
kan tillampas vid nyproduktion och utgor ett avsteg fran bruksvar-
desvarderingen som annars galler vid hyressattningen av bostadsli-
genheter.

Som utredningen konstaterat ar det svart att avgora i vilken man reg-
lerna om presumtionshyra har paverkat produktionen av hyresbosta-
der. Det verkar dnda som de har anvénts i ganska stor utstréckning
vid hyressattning av nyproducerade lagenheter. Utredningen har
identifierat vissa brister i modellen som kan leda till att den blir
mindre attraktiv for parterna och inte anvands i den utstrickning
som den borde goras.

Det ar svart att veta om den utvecklade modellen som utredningen
foreslar kommer att leda till att fler dverenskommelser om presumt-
ionshyra traffas mellan hyresvard och hyresgastorganisation. Fler
mojligheter att andra en presumtlonshyra gor modellen i vart fall
mer flexibel.

Forslagen ger majlighet till bade h6jning och sinkning av presumt-
ionshyran och kan vara till fordel fér bade hyresvdrd och hyresgist.
En nackdel ar dock att den férutsdgbarhet, som var ett av skilen till
varfor reglerna presumtionshyra inférdes, minskar.

Med tanke pa den langa tid som presumtionshyran numera ska gilla
verkar utredningens forslag anda vara nédvandiga och vil genom-
tankta forandringar. Likasa ar forslaget att utrymmen som tidigare
varit bostdder och som aterigen ska anvdndas som bostad ocksa ska
kunna fa presumtionshyra en bra fériandring, dven om effekten av
den andringen antagligen kommer att bli begridnsad.
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I 55 ¢ § fjarde stycket jordabalken finns redan en mdjlighet att Andra
presumtionshyran under presumtionstiden ”...i den man det ar skaligt
med hansyn till den allmanna hyresutvecklingen pa orten...”. Begrep-
pet ”...i den man det &r skaligt...” har inte nirmare behandlats i for-
arbetena till den nuvarande bestammelsen. Inte heller i betankandet
fors nagot vagledande resonemang om tillampningen. Hyresndmnden
anser att fragan behover tas upp utférligare i det fortsatta lagst1ft-
ningsarbetet.

Hyres- och arrendenamnden delar i 6vrigt utredningens uppfattning
att det finns ett behov av en allman tvistlosningsmekanism nér for-
handlingar mellan hyresvard och hyresgastorganisation strandar.
Detta géller bade forhandlingar om presumtionshyra och férhandling-
ar om hyra i det befintliga bostadsbestandet. Ett formaliserat forfa-
rande enligt den foéreslagna modellen for tvistlosning, dar hyres-
namnden kan utse en medlare, ar darfér bra och har lange varit ef-
terfragad av hyresnamnderna. Aven om ett drende om att utse en
medlare ar av enkel beskaffenhet bér en anstkan till namnden vara
skriftlig.

En okad mleighet till andring av presumtionshyror och en mer for-
maliserad majlighet till medling kan leda till en 6kning av antalet
arende i hyresnamnden.

Hyres- och arrendendmnden anser att de férslag som laggs fram i hu-
vudsak kan anvéndas till andrad lagstiftning, men redovisar narmare
sina synpunkter och skalen for dessa i foljande avsnitt.

7 En utvecklad modell for att bestamma hyran for nybyggda bo-
stader

i dag finns en begransad mojlighet att dndra en presumtionshyra. Ut-
redaren foreslar att den nuvarande modellen med presumtionshyra
ska justeras genom fler mdjligheter till andring av hyran under pre-
sumtionstiden. Detta ska ske genom en ny forhandlingséverenskom-
melse eller genom beslut 1 hyresnamnden.

- Den forhallandevis langa presumtionstiden kan leda till att fastig-
hetsagaren kan behdva gora forbattrings- eller andringsatgarder i l&-
genheten eller i fastigheten. Hyran kan da behéva hojas. Inte alla at-
garder som vidtas ska kunna leda till en andring av presumtionshyran
utan utredningen har foreslagit en koppling till atgarder som anges i
18 d § hyreslagen. Kopplingen till denna paragraf ar bra och majlig-
heten att genomfdra forbattrmgs och andringsatgarder under pre-
sumtlonstlden knyts pa sa satt till redan valkant system for parterna
pa hyresmarknaden. Det &r dven lampllgt att som utredningen fore-
slar, tilldmpa samma férfaranderegler nar ett forbattnngs eller and-
ringsarbete genomfdrs under presumtionstiden som nar det genom-
fors under vanliga hyresforhallanden (18 e-h §§ hyreslagen). Det &r
ocksa rimligt och logiskt att dven den Zndrade presumtlonshyran far
bestammas genom ett kostnadsbaserat paslag pa hyran och inte ge-
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‘nom bruksvardesvardering. Om atgarden hade utforts i samband med
uppforandet av huset hade kostnaden ingatt i hyresvdrdens kostnads-
kalkyl for huset och omfattats av presumtionshyran.

Det kan ocksa vara svart att under den langa presumtionstiden &ver-
blicka forutsattningarna for sattet att berakna hyran. Det blir allt
vanligare att det infors system med individuell matning och debite-
ring av varme, vatten och el. | en sadan situation bor hyran kunna
sankas med ett belopp som motsvarar den kostnad eller avgift som
inte langre ingar i hyran. Forslaget om att presumtionshyran ska fa
andras med hansyn till kostnader eller avgifter som framgar av 19 §
hyreslagen ar darfér bra.

Utredningen foreslar ocksa en bestammelse som skulle géra det moj-
ligt att andra presumtionshyran om annat vasentligt intresse finns
som motiverar en andring. Regeln kan leda till bade h6jning och
sankning av hyran. Aven hir talar den langa presumtionstiden for att
en sadan mojlighet ska finnas. Det vill dock till att en sadan be-
stdmmelse ges en restriktiv tillAmpning sa inte presumtionshyrans
forutsebarhet minskar for mycket.

Att den nya presumtionshyran som bestamts genom forhandlingso-
verenskommelse eller genom ett besltut i hyresnamnden ska anses
skalig under resterande presumtionstid (och som redan galler i dag)
bor som utredningen féreslar fortsitta att galla aven om ytterligare
mdojligheter till att andra presumtionshyran infors.

Forslaget om majligheten att avtala om presumtionshyra for utrym-
men som aterstélls till bostadslagenhet kommer nog far en begransad
tillampning och effekt pa hyresbestandet. Det finns inte nagra skal
till varfor dessa lagenheter skulle undantas fran presumtionshyressy-
stemet.

7.7.3 Fran presumtionshyra till bruksvardeshyra

Hyresnamnden vill sarskilt ta upp fragan om tillimpningen av55d §
fiarde stycket. | dess nuvarande lydelse innebar detta stycke att pre-
sumtionshyran far andras i den man det &r skiligt med hansyn till
den allmanna hyresutvecklingen pa orten. Avsikten &r i stora drag att
aven fastighetsdgare med presumtionshyra ska komma i atnjutande
av hyreshojningar som har att gora med kostnadsokningar som drab-
bar fastighetsdgare generellt.

Nar presumtionstiden har lopt ut tillampas reglerna om bruksvardes-
hyra for bestammande av hyran. Utredningen tar upp fragan om hur
dvergangen fran presumtionshyra till bruksvardeshyra ska ga till. Fra-
gan behandlas i avsnitt 6.2.6 {(s. 110-112), avsnitt 6.2.8 (s. 124-129)
samt i avsnitt 7.3.3. | betankandet tas bl.a. upp vad skillnaden mel-
lan de bada hyresnivaerna innebar for dvergangen.

Fragan om tillampningen av 55 ¢ § fjarde stycket har emellertid stor
betydelse for Gvergangen till bruksvardeshyra. Tyvarr ar fragan enligt
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hyresnamnden otillréckligt behandlad redan i de ursprungliga forar-
betena (prop. 2005/06:80 avsnitt 4.4 s. 30-32 och avsnitt 9.1 s. 52-
54). Inte heller i detta betdnkande belyses fragan pa ett klargoérande
satt, trots att forslaget innefattar en utvidgning av paragrafens
fjarde stycke.

Osakerhet rader uppenbarligen i fragan om lagstiftaren avsett att
foljsamheten till den allmanna hyresutvecklingen ska vara total eller
om det bara &r fraga om en mdjlighet att justera presumtionshyran i
nagon man for generella kostandstkningar. Man kan principiellt ténka
sig tre losningar for hyran under presumtionstiden (siffrorna pa y-
axeln ar inte relevanta i sig).

Enligt den forsta losningen (fig.1) finns ingen mojlighet till justering
mot den allmanna hyresutvecklingen. Detta vore situationen om inte
bestammelsen i fjarde stycket hade funnits. Presumtionshyrorna och
bruksvardeshyrorna forvantas da komma att métas pa en viss niva ef-
ter ett antal ar. Om bruksvardeshyrorna under presumtionstiden Skar
mattligt eller inte alls kan presumtionshyrorna vid utgangen av pre-
sumtionstiden fortfarande vara hogre an bruksvardeshyrorna. Om
bruksvardeshyrorna dkar mycket kan dessa komma att passera pre-
sumtionshyrorna innan presumtionstidens utgang.

Fig.1
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Enligt den andra lésningen (fig.2) far presumtionshyrorna fullt ut ju-
steras i takt med den allmanna hyresutvecklingen, eftersom denna
antas aterspegla sddana kostnadshdjningar som alla fastighetsagare
drabbas av och bor kompenseras for. Detta leder till att skillnaden
mellan presumtionshyror och &vriga hyror halls konstant. Problemen
vid dvergangen till bruksvirdeshyra vid utgangen av presumtionstiden
okar da, eftersom skillnaden mellan de bdda hyresnivaerna bibehalls
under presumtionstiden.

Fig.2
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Enligt den tredje ldsningen (fig.3) forutsatts den ursprungliga pre-
sumtionshyran innefatta kommande kostnadshdjningar i nagon man,
dock med mdjlighet till en viss justering om 6vriga hyror okar i storre
omfattning. Man kan likna detta vid den férsta modellen, men med
en ventil. Utgangspunkten ar da att hyrorna i vart fall ska ha narmat
sig vid presumtionstidens utgang.

Fig.3
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Bruksvardeshyra

Det ar naturligtvis majligt med kombinationer av de lika modeller, sa
att exempelvis h6jning av presumtionshyran far ske om bruksviardes-
hyran tidigt bérjar narma sig presumtionshyra. Man kan laborera med
olika troskelvarden for nar justeringsmdjligheten trider in, etc. Det
kan innebéra att presumtionshyran far justeras vid nagot eller ett par
tiltfallen under presumtionshyran, medan bruksvardeshyran som re-
gel justeras varje ar.

For en tillampning av 55 c § fjarde stycket enligt modell 3 talar moj-
ligen lagtextens ordalydelse: ... far hyran &ndras i den mdn det dr



DATUM T BIARIENR

REMISS'Y TTRANDE ) O 6(7)
2017-09-29. 149-17 o

skdligt med héansyn till den allm&nna hyresutvecklingen...”. Om avsik-

ten hade varit att presumtionshyran skulle folja hyresuﬂtvecklingen

fullt ut kunde lagtexten ldampligen ha formulerats ”... far hyran dnd-

ras i enlighet med den allmanna hyresutvecklingen ...”.

Nagra végledande uttalanden i denna fraga aterfinns, som sagt, inte i
de ursprungliga forarbetena till bestammelsen, och fraga tycks annu
inte ha provats i ndgon hyresnamnd. Osikerheten om tillampningen
aterspeglas ocksa i svaren pa utredningens fragor till Hyresgastfore-
ningens regionféreningar och till Fastighetsigarna (s. 111 i beténkan-
det).

Enligt hyres- och arrendendamnden &r det angelaget att fragan tas
upp till overvagande i det fortsatta arbetet med forslagen i betén-
kandet. Detta géller sérskilt som uttrycket ”i den man det &r skaligt”
i betankandet foreslas fa en utdkad betydelse genom andringen i det
aktuella fjdrde stycket.

8 En ny modell for tvistlosning

Forslaget att hyresnamnden pa ans6kan av de kollektivt férhandlade
parterna, enskilt eller gemensamt, ska kunna utse en eller flera
medlare i tvister om hyra eller andra hyresvillkor enligt hyresfor-
handlingslagen &r bra.

Redan idag forekommer sddan medli ngsverksamhet vid strandade
forhandlingar vid de flesta hyresnamnder inom ramen fér den all-
manna medlingsverksamheten. Att denna verksamhet ges ett tydligt
stod i lag har varit en efterfragad reform fran hyresnamnderna sedan
lange. Forslaget kan leda till att fler tvister om hyra kan l@sas innan
en tvist enligt 24 § hyresforhandlingslagen inleds. En sadan tvist in-
nebar ett stort arbete fér hyresndmnden med bland annat registre-
ring da parterna &r hyresvirden och varje enskild hyresgést.

Hyres- och arrendenamnden tycker att ansokan till ndmnden om att
- utse en medlare ska goras skriftligt. Trots drendets enkla beskaffen-
het maste hyresndmnden fa in uppgifter om parter och att tvisten
gdller forhandlingar om hyra eller andra hyresvillkor och att forut-
sattningarna for att utse medlare i ovrigt finns. Vidare kan parterna
ha Onskemal om vem som ska utses till medlare och vilja stalla upp
vissa villkor. Det ar ocksa svart med en muntlig anskan om den ska
goras gemensamt. Om endast en av parterna har begdrt medling ska
dessutom kommunikation ske med motparten.

Enbart en muntlig ansékan forsvarar handlaggningen for namnderna
och kan leda till missférstand. Det dr ocksd fraga om professionella
aktorer som inte borde ha nagra stérre svarigheter med att skriva en
ansokan. Tidsvinsten som man gér genom att tilldta en muntlig ans6-
kan verkar vara ganska liten om nagon alls.

For att medlingen inte ska dra ut pa tiden &r de tidsfrister som fore-
slas for ansokningen och hur linge medlingen ska paga bra. Medling-
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en bor inte heller goras obligatorisk innan tvisten hanskjuts till hy-
resnamnden. Verksamheten gynnas bast genom att erbjuda de kol-
lektivt forhandlande parterna en méjlighet till medling.

9 Konsekvenser for hyresnamnderna och Svea hovritt

Reglerna som &kar m&jligheten att andra presumtionshyran kan leda
till fler tvister i hyresndmnden (och Svea hovritt vid ett dverkla-
gande). Det ar svart att veta hur forslaget om en ny tvistlosningsmo-
dell kommer att paverka antalet tvister om &ndring av presumtions-
hyra och arbetsbérdan fér hyresnidmnderna.

Den nya tvistldsningsmodellen innebir en ny arendetyp for hyres-
ndmnderna. Arenden som enbart avser att utse en utomstaende per-
son till medlare kraver ingen storre arbetsinsats. Om hyresrad i
storre utstréckning utses till medlare kommer detta innebara en &k-
ning av arbetsbérdan. Det ar svart att géra nagon beddémning hur stor
okningen kommer att bli. Tvistlosningsmodellen kan dock leda till att
omfattande tvister vid strandade férhandlingar med tusentals hyres-
gaster som motparter kan undvikas. Dessa tvister ar i dag mycket ar-
betskravande for namnderna.

| detta remissyttrande har lagmannen Karin Nacke och hyresraden
Carl Olof Nilsson Ohrnell och Cecilia Isgren deltagit
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