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Remiss: Hyran vid nyproduktion — en utviirdering och utveckling av modellen med
presumtionshyra (SOU 2017:65)

Overviiganden

Juridiska fakultetsndmnden vid Stockholms universitet avstyrker huvudsakligen forslaget.
Fakultetsnimnden anser att utredningens forslag inte kan leda till uppfyllande av det
angivna, §vergripande syftet med Gversynen, dvs att skapa bittre forutsittningar for att
hyresldgenheter byggs i delar av landet diir det rider bostadsbrist.

Fakultetsnimnden instimmer dock i utredningens uppfattning att de foreslagna
dndringarna i viss man kan medfora att modellen for presumtionshyra blir mer utvecklad
och éndamélsenlig. Aven om nyttan med #ndringarna kommer att vara marginell kan
éndringarna avseende utdkande av mdéjligheter att dndra bestimd presumtionshyra,
mdjlighet att avtala om presumtionshyra f6r bostidder som under en tid anvénts for andra
&ndamal (lokaluthyrning, hyresvirdens eget bruk o.d.), men som &terigen ska anviindas
som bostad, samt den foreslagna modellen for sérskild tvistlésning and4 sigas innebéra
regelforbattringar.

Trots kritiken anser fakultetsndmnden att utredningen 4r vél genomford och ger mycket
vérdefulla besked om hur den tio ir gamla reformen om presumtionshyra uppfattas av
branschftretridarna. Forslagen skulle innebira vissa positiva konsekvenser for rimlig
hyressittning i enskilda hyresforhallanden. Utredningen har ocks4 uppmirksammat en
felhdnvisning i 25 § tredje stycket hyresforhandlingslagen (1978:304) till 12 kap. 50 §
jordabalken som bor dtgérdas i enlighet med utredningsforslaget.

Regeltekniska synpunkter
Fakultetsndmnden &r kritisk till foreslagna formuleringar och dndringar av 12 kap. 55 a

och 55 ¢ §§ jordabalken.
Enligt forslaget ska 12 kap. 55 a § forses med ett nytt andra stycke. I stycket anges att

forsta stycket inte &r tillimpligt om 12 kap. 55 ¢ § 4r tillimplig. S4 4r visserligen fallet,
men det andra stycket forvirrar bara, eftersom sé blir fallet dven utan detta stycke. Syftet
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med 12 kap. 55 a § kan uppfattas vara att standardforbittringar utan erforderligt samtycke
frdn hyresgasten eller tillstand frn hyresndmnden i enlighet med 12 kap. 18 § d inte fir
paverka hyresvirdens méjligheter att hoja hyran. Harifran medges undantag antingen nir
ldgenheten blivit stélld tom efter standardhéjningen och sedan blivit uthyrd igen eller nir
fem &r passerat sedan standardhéjningen. Avsikten med den féreslagna éndringen av 12
kap. 55 ¢ § fjérde stycket dr att skdlighetspresumtionen, som innebir att hyran varken ska
sénkas eller hojas, ska genombrytas om erforderligt samtycke eller tillstdnd enligt 12 kap.
18 d § foreligger for standardhojningen, dvs. en situation som r motsatt den som 12 kap.
55 a § reglerar.

Fakultetsndmnden foreslar dérfor att foreslagna 12 kap. 55 a § andra stycket utgr.
Fakultetsndmnden skulle dértill fororda en omformulering av befintliga 12 § 55 a §, pa s
vis att punkten 1 integreras med inledningen, och punkterna 2 och 3 formuleras om som
undantag frin det som anges i inledningen. Ett alternativ kan vara att indra 12 kap. 55 ¢ §,
men fakultetsnimnden avstar fran att foresld hur en sidan dndring skulle se ut.

Fakultetsndmnden stiller sig delvis frégande till forslaget att regleringen ska ges
retroaktiv effekt. Visserligen blir det mer svaroverskadligt med flera regelsitt for olika
kategorier (2006, 2013 och ett méjligt tillkommande), men det allt $verskuggande syftet
med regleringen &r att 4stadkomma ett 6kat hyresbostadsbyggande, och det paverkas inte
av en retroaktivitet.

Remissvaret har pd fakultetsndmndens uppdrag beslutats av dekanus, professor Jonas
Ebbesson. Yttrandet har beretts av professor Jori Munukka och universitetslektor
Elisabeth Ahlinder. Féredragande har varit utredare Karolina Alveryd. Yttrandet har
expedierats av Juridiska fakultetskansliet.
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