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Sammanfattning

En centtal del av Hyresgistutredningens betinkande avser frigan om hut hyres-
gisters inflytande over forbittrings- och dndringsarbeten ska kunna stirkas. Ut-
redningen har dock inte analyserat den avvigning som ska goras mellan hyres-
virdens intresse av att kunna driva en ekonomiskt rimhig fastighetsférvaltning
och hyresgisternas intressen pé det sitt som krivs for att lagstiftningen ska vara
godtagbat ur ett rittsstatsperspektiv. Det forslag som presenteras limnar ocksa
ett mycket stort utrymme fér godtyckliga bedémningar som riskerar att leda till
en betydande rittsosakerhet for parterna. Forslaget skulle med stor sannolikhet
leda till aysevirt fler tvister och en kraftigt fordyrad handliggning 1 hyresnimn-
der och hovritten. Flera fragor av betydelse for den praktiska tllimpningen
lamnas vidare obesvarade. For hovritten framstir det som ytterst tveksamt vilket
mervarde forslaget kommer att fa f6r hyresgisterna. Sammanfattningsvis anser
hovritten att det férslag som ligps fram inte kan ligga till grund f6r lagstiftning,
Mot den bakgrunden avstyrker hovritten utredningens forslag om att andra reg-
lerna 112 kap. 18 f § jordabalken. Hovritten avstyrker dven forslaget om att in-
fora en utdkad trappningsregel vid infasning av héjd hyra. Hovratten har diaruts-
ver ett antal synpunkter pa ntredningens ovriga forslag,

Allmanna utgangspunkter

Betankandet dr omfattande och innehdaller atskilliga f61slag och bedémningar.
Utredningsarbetet dr i flera avseenden ambitiGst men hovritten stiller sig tvek-
sam till flera av férslagen. Hovrittens begrinsar i allt vasentligt sitt yttrande till
de forslag som ror hyresnimndsmil som 6verklagas till hovritten och dir hov-
ritten hat synpunkter pa forslagen.
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Yttrandet {6ljer betankandets disposition.

3 Ingripande mot misskott forvaltning av hyreshus, m.m.

3.6.3. Forandring av ingripandeformerna i bostadsforvaltningslagen

Som utredningen anger ir det angelaget att sanktioner kan riktas mot en fastig-
hetsigare som buistet i forvaltningen av en fastighet innan bristerna blir sd om-
fattande att de motiverar tvingsforvaltning. DA dagens férvaltningsaliggande
inte verkar fylla den avsedda funktionen har hovritten inte nagra invindningar
mot att bestimmelsen utmonstras och ersitts med en annan ingripandeform. Ut-
redningens forslag inger dock vissa betankligheter.

Enligt betinkandet ska ett forvaltningsforeldggande inte bara kunna meddelas
nir det finns invindningar mot fastighetens skick utan dven nér det finns syn-
punkter pa fastighetsigarens upptridande, t.ex. att han eller hon brister 1 tillgang-
lighet. I betinkandet ges dock inte nigra exempel pé hur ett sidant férvaltnings-
foreliggande skulle kunna utformas. Enligt hovritten kan det bli svart att preci-
sera denna typ av foreligganden sé att fastighetsiigaren vet vad han eller hon har
att ritta sig efter. Det kan mot den bakgrunden ifrdgasittas om foreliggandena
kommer att fa 6nskad effekt. Det finns ocksa en risk for att forvaltningstorelig-
ganden som inte uppfyller de rattssikerhetskrav som bor stillas pa féreligganden
av det hir slaget, kommer att utfirdas. Detta ir sérskilt betinkligt mot bakgrund
av att foreldggandet kan férenas med en vitessanktion.

Enligt utredningens {Srslag ska hyresndmnderna vidare kunna vilja mellan att
meddela ett forvaltningsforeliggande och att stilla fastigheten under férvaltning
av cn sirskild forvaltare (tvingsforvaltning). 1 betinkandet behandlas nér respek-
tive ingripandeform bor komma i friga men ett antal frigor av betydelse for den
praktiska tillimpningen av bestimmelserna f61blir obesvarade. Bor tex. ut-
gangspunkten vara att ett foreliggande forsta gAngen utfirdas utan vite och att
det forenas med ett vite £6rst om det forsta forelaggandet inte foljs? Ian en fas-
tighetsidgare som inte foljer ett forvaltningsforeliggande forenat med vite forplik-
tas att betala vitet samtidigt som fastigheten stills under tvingsforvaltning eller
ska endast en sanktion viiljas? Och i vilka fall kan det finnas skil att hoja vitet i
stillet for att besluta om tvingsforvaltning?

Ovanstaende fragor bér enligt hovritten utvecklas nirmare 1 det fortsatta lag-
stiftningsarbetet.

3.6.5 Fordelning av kostnaden for forvaltarens arvode vid agande-
rattstvergang

Hovritten har tidigare uttalat att betalningsskyldigheten for férvaltarens arvode, i
enlighet med huvudregeln i 19 § bostadsforvaltningslagen, bor folja med fastig-
heten vid ett dgatbyte. Hovritten har vidare uttalat att hela betalningsskyldighet-
en bér laggas pa den nye dgaren eftersom det inte finns nigon grund fér att dela
upp betalningsskyldigheten och en uppdelning inte heller dr 6nskvird. En annan
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sak dr att siljaren och kdparen kan avtala om vem som slutligt ska bira kostna-
den for tvangsforvaltningen. (Se Svea hovritts beslut den 23 april 2015 1 mal ny
OH 11434-14.)

Enligt hovriitten riskerar utredningens forslag om att den ursprunglige dgaren
ska svara for forvaltarens arvode for tiden fram till AganderittsGvergangen att
gora forvaltarappdraget mindre attraktivt. Eftersom siljaren inte lingre fir na-
gon avkastning fran fastigheten, utan ska betala arvodet ur egen ficka, okar ris-
ken £t att han eller hon forsoker undandsa sig betalningsansvaret, Dessutom
mdste forvaltaren vinda sig till tva olika subjekt fir att fi betalt. Mot bakgrund
av att det redan 1 dag rider brist pa forvaltare, och forvaltaruppdraget nu riskerar
att bli in mindre attraktivt, bor konsekvenserna av utredningens forslag analyse-

ras ndrmare innan férslaget genomfors.

4 Hyresgastinflytande vid forbattrings- och andringsarbete

4.8,2 Skarpt krav pa innehallet i meddelande om ombyggnation

Utredningens forslag om att skirpa kraven pa den information som hyresgaster

ska fi del av vid forbattrings- och andringsarbeten bidrat 1 och 61 sig pa ett bra

sitt till mojligheterna {61 hyresgisterna att paverka ombyggnadsprocessen. Hov-
tatten har dock foljande synpunkter.

Om utredningens forslag om en dndrad skilighetsbedomning genomfors bor det
framgi av informationen vilka av de atgirder som planeras som enligt hyresviir-
den 4t standardhéjande och darmed kan paverka hyran och vilka dtgirder som
endast utgor sedvanligt underhéll.

Utredningen hat stannat f6r att inte kefiva att hyresvirden ska limna uppgift om
vilken hyran blir efter att atgirderna genomforts, om inte hyran dr Gvetenskom-
men. Hovritten instimmer i att det finns en rad problem med att kriva att hy-
resvirden i ett tidigt skede ska ange den framtida hyran. Med hinsyn till att ut-
redningen foreslar att den hyreshojning som kan antas folja med atgirden ska
beaktas sarskilt vid tillstindsprovningen bor emellertid informationsmeddelandet
innehélla uppgift om den firvintade hyreshojningen.

I forfattningskommentaren anges att om ett informationsmeddelande inte har
limnats eller innchdller s3 stora brister att kravet pa information inte kan anses
uppfyllt bér en ansokan om tillstind avvisas (s. 425). Om systemet #r tinkt att
fungera pa det sitt som anges 1 betinkandet bor det dverviigas om inte detta ska
framga av lagtexten. Dirutover bor “huravida” i forslagets 12 kap. 18 e § 7 JB
utg.

4.8.5 Skdlighetsbedmningen vid prévning om tillstand till atgarder

De undetrubriker som anges nedan dr hovrittens egna.
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Hyresvirdens intresse

Enligt utredningens férslag ska, precis som 1 dag, hyresnimnden féest préva om
hyresvirden har ett beaktansvizrt intresse av att i genomfora den dtgird som
begars. I forfattningskommentaren anges att ett beaktansvirt intresse dr att hy-
resvirden vill rusta upp ligenheten till modetn boendestandard eller t.o.m. tll en
modern nybyggnadsstandard, om det t.ex. sker i samband med stambyte (s. 427).
Direfter anger utredningen att endast standardhéjande dtgirder som har ett s3-
dant samband med sedvanligt underhall att dtgirderna ar nédvindiga for att un-
derhallet ska kunna sikras utgdr ett beaktansvitt intresse (s. 428). Det bor klax-
goras om ndgon dndring i férhéllande till vad som galler 1 dag dr avsedd.

For hyresvirdar ar det naturligtvis av stort intresse att kunna renovera ligenheter
s4 att de alltjimt 4r attraktiva pA hyresmarknaden om 20-25 4r. Hur detta intresse
ska vigas in vid tillstindsprévningen behandlas inte ndrmare 1 betinkandet (se
vidare nedan).

Hyresgiisternas intressen
Paverkan i tillrdcklip utstrickning

Vid den skiilighetsbedémning som enligt utredningens forslag ska goras ska hy-
resniamnden sirskilt beakta om hyresgiisten har kunnat paverka dtgardens ut-
formning och omfattning 1 tillrdcklig utstrickning (punkt 1). I forfattningskom-
mentaren anges att hyresgisten ska ha haft mojlighet att paverka savil vilka at-
girder som hyresvirden vill genomféra som hut dessa ska genomforas (s. 430).
Det framgir dven att inflytandegranden ska anpassas efter omfattningen av t-
girderna. I 6vrigt ges dock mycket liten ledning f6r hur bedémningsgrunden ska
tillimpas.

I tillricklig omfattning” ér ett mycket vitt begrepp. Eftersom det inte finns na-
gon praxis att luta sig mot och motivuttalandena inte ger nigon nirmare vigled-
ning blir utrymmet fér godtyckliga bedémningar stort. Detta innebir i sin tur att
hytesvirdar och hyresgister har mycket smi méjligheter att bedoma vilken pa-
verkansgrad som kriivs for att en ombyggnadsatgird ska godtas.

Det féthallandet att hyresgisten ska kunna paverka hur dtgarderna ska genomfo-
ras innebir en férindring i forhallande till vad som galler i dag. Hovriitten note-
tat att utredningen samtidigt anger att det 4r hyresvirden som ska gora de tek-
niska beddmningar som kriivs vid en ombyggnation, vilket talar mot att hyres-
gisten ska kunna paverka sjilva genomforandet av atgirden (s. 427 £.). Denna
oklarhet miste undanrdjas och vad som avses med den eventuella indringen
klargoras.

Rimlighet i firhallande til] forviiniad hyreshijning

Hyresnidmnden ska ddrutéver sirskilt beakta om Atgarden ir rimlig mot bak-
grund av den hyreshdjning som kan antas f6lja med atgirden (punkt 2). I den
allminna motiveringen anges kortfattat att detta, List tillsammans med punkt 1,
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innebir att hyresvirden i betydligt storre utstriickning 4n i dag miste erbjuda hy-
resgisten olika upprustningsnivier. I férfattningskommentaten utvecklas detta,
Dir framgér bl.a. att hyresviirden miste vidta dtgarder for att férséka férhindra
att hyresgister riskerar att hamna under en skilig levnadsniva enligt socialtjinst-
lagen. Vidate anges att om hyresdkningen uppgir till 25 procent bér hyresvirden
etbjuda hyresgisterna olika upprustningsnivier och om den uppgar till 50 pro-
cent eller mer s maste hyresvirden erbjuda olika upprustningsnivier och bla.
s.k. trappning av hyran fér att £a bifall till sin tillstindsansékan. (Se s. 432 £)

Aven begtreppet “rimlig” ar mycket vitt. De detaljerade uttalandena i fStfatt-
ningskommentaren om nér olika upprustningsnivier m.m. ska erbjudas star i
bjirt kontrast till lagtextens utformning. Att pd detta sitt lagstifta genom motiv-
uttalanden bor inte komma i fraga. Om det, for att tillstind ska ges, ir ett absolut
krav att en hyresvird erbjuder hyresgisterna olika upptustningsnivier m.m. nir
hyreshdjningen kan antas bli betydande bor detta framgi av Jagtexten. Om det
inte ir tinkt att vara ett absolut krav bér motivuttalandena mjukas upp. Trots att
det allts# finns vissa detaljerade uttalanden betriffande denna beddmningsgrund
limnas hyresnimnder och hovritten ett mycket stort utrymme att i det enskilda
fallet avgora vilka hyreshojningar som ska godtas. Nigon ledning fér vilka hy-
teshéjningar som ir rimliga nit olika upprustningsnivier har presenterats limnas
1 princip inte.

Det forhallandet att den aktuella dtgarden uttryckligen ska prévas mot den for-
viniade hyreshojuingen innebir dven att hyresnamnder och hovritten i betydligt
storre utstriickning dn i dag kommer att behdva ta stilining till vilka dtgiarder som
ir standardhdjande och vilka som endast utgor sedvanligt underhall. Grinsdrag-
ningen fr ofta besviirlig och provningarna i hyresnimnder och hovritten kom-
met diirfor att bli betydligt mer komplicerade. I dagsliget gors ingen nirmare At-
skillnad mellan underhill och standardhéjande tgirder i samband med 6ll-
stindsprovningen (se bla. Svea hovriitts avgérande den 15 december 2015 { mal
nr OH 11421-15). Genomfots forslaget kommer provaingarna i hyresnimnder
och hovritten att kriva ytterligare resurser.

I betinkandet anges att det alltjimt ska vara hytesvirden som gér de fastighets-
ekonomiska och tekniska bedémningar som behévs vid en ombyggnation, och
att man bor undvika att en diskussion om detta f6rs vid hyresnimnden (. 427 f.
jfr dock uttalandet pa s. 430 om att hyresgasterna ska ges ett inflytande ocksd i
denna friga). Frigan &r dock om dessa bedémningar pa samma sitt som i dag
kan héllas utanfr provningen i hyresnimnder och hovritten, Nat man i stallet
for en oskilighetsbedomning ska gora en skilighetsbeddmning dir rimligheten
av hyreshdjningen i férhillande till vidtagna atgirder satskilt ska beaktas finns
det enligt hovritten en risk ot att hyresnimnder och hovriitten miste ta still-
ning till vilka olika tekniska I6sningar som ir méjliga fér att genomféra den aktu-
clla Atgiirden. Alternativet 4r att hyresviirdens uppgift om att den valda lésningen
dr nodvindig godtas, vilket i sin tur bor leda till att hyreshéjningen fir anses rim-
lig.
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Anser hyresvirden att hyran inte svarar mot bruksvirdet ar risken ocksa pitaglig
for att hyresvirden vill att ligenheterna bruksvirdesitts innan en upptustning
paborjas. Detta kommer att leda till ett 6kat antal tvister. Hyressittningsmal ir
minga ginger lingdragna och kostnadskrivande bla. eftersom nya jimférelseob-
jekt regelmissigt fors in i processen i hovtitten, Hovritten finner darfér skal att
aven i det hir ssmmanhanget fora fram att en preklusionsregel bt inforas fér
hyressdttningsmal (se hovrittens yttrande éver promemorian Effektivare hyres-
och arrendendmnder, Ds 2016:4, Justitiedepartementets irendenummer
Ju2016/02399/DOM).

Som angetts ovan bor enligt betankandet sirskilda keav stillas ps hytesvirden
nir en hyresgist riskerar att hamna under en skilig levnadsniva. I dag far om-
stindigheter som hanfor sig till den enskilda hyresgisten beaktas endast om det
finns sdrskilda skil for det. T betdnkandet anges att nigon #ndring inte 4r avsedd
utan att det alltjimt 1 forsta hand ér de objektiva hyresgistintressena som beaktas
vid skilighetsbeddmningen (s. 429). Utredningens forslag leder dock ofrinkom-
ligen till att individuella hinsyn miste tas pa ett helt annat sitt in vad som sker i
dag, Hovritten stiller sig mycket tveksam till detta. Utredningen behandlar inte
heller hur det ir tinkt att hyresvirden ska fi kinnedom om hyresgisternas
ptivatekonomi, hur uppgifterna ska kontrolleras eller hur dessa manga génger
kinshiga uppgifter ska behandlas. Inte heller kommenteras hur hyresnimnder
och hovritten ska agera om uppgifterna om hyresgistens ckonomi liggs fram
forst sedan arendet kommit in till hyresnimnden eller till hovritten.

God sed i byresforhéflanden

Hyresnimnden ska slutligen siirskilt beakta om ombyggnadsprocessen i 6vrigt
genomférs i Gverenstimmelse med god sed i hytesforhillanden (punkt 3). T den
allminna motiveringen anges att hyresnimnden t.ex. kan fi ledning av Boverkets
viigledning om boendeinflytande vid ombyggnad och tidigare tecknade ramavtal i
friga om vad som ska anscs vara god sed i hyresforhallanden. I forfattnings-
kommentaten anges vidare att den manual som pattsotganisationerna haller pa
att ta fram bor ge ledning men att dven fidgor som giller hillbarhet, miljo-
aspekter och energieffektiviseringar m.m. kan tas upp. Som framgir finns det
inte heller betréffande denna punkt nigot mer substantiellt att forhilla sig till nér
det giller begreppets innebdrd. Bedémningsuttymmet f61 hyresnimnder och
hovritten blir ddrmed mycket stort och méjligheterna f6t parterna att avgdra om
det forfarande som tillimpats nar upp till god sed i hyresforhatlanden ytterst be-
grinsade.

Skilighetsprovningen

Nit det giller avvigningen mellan hyresvirds- och hyresgistintressena anger ut-
redningen att hyresgistinflytandet inte fir ske pi bekostnad av hyresvirdens in-
tresse av att bedtiva en i ett lingre perspektiv ekonomiskt rimlig fastighetsfor-
valtning (s. 427). Trots det behandlar uttedningen éverhuvudtaget inte vilken be-
tydelse hyresviirdens intresse av att renovera ligenheterna till en modesn stan-
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dard f6r att kunna hyra ut dem 1 framtiden ska tillmatas. Med tanke pa hur cen-
tral fragan ar for tillstindsprovningen ar detta anmarkningsvirt, Att frigan inte
analyseras eller kommenteras nirmare innebir att lagforslaget inte lever upp ill
de krav som hor stillas pa ett lagforslag ur ett rittsstatsperspektiv. Det innebir
ocksd att hyresnimnder och hovritten kan komma till vitt skilda slutsatser niir

det giller vilka tillstindsansokningar som ska bifallas.

Utredningens foreslagna skilighetsbedomning, dir de tre punkter som redogjorts
for ovan ska beaktas sirskilt, torde dven innebira att hyresnimnder och hovritt-
en kommer att behéva halla syn 1 vasentligt fler fall och ta upp muntlig bevisning
1 storre utstrickning dn vad som sker £6r narvarande. Detta eftersom en betydligt
mer ingiende bedomning miste goras o1 att ta stallning till vad som enligt for-
slaget ska anses skiligt mot hyresgisterna jamfort med den oskilighetsbedtm-
ning som goss 1 dag. Med hinsyn till att det ofta ir ett stort antal hyresgaster som
motsitter sig de dtgirder som hyresvirden vill genomféra kommer férslaget
dessutom troligen att leda till att hyresndmnder och hovritten maste halla syn i
samtliga de ligenheter dir hyresgister har motsatt sig genomférandet eftersom
en mer individuell provning t6ljer med forslaget. Detta leder till att hovrittens
handlaggning blir avsevirt mycket dyrare och kommer att ta Fingte tid.

Villkor

Utredningen foreslir att hyresniamnden ska fa forena ett tillstindsbeslut med
villkor. Hovritten har inte ndgra synpunkter pa detta. Som exempel pi vilka vill-
kor som kan komma 1 friga anges t.ex. tidsplaner och behov av evakueting

(s. 434). For att det inte ska rida nigon oklathet om vilken typ av villkor ett tll-
stand kan forenas med bor detta dock anges uttryckligen. I annat fall finns det en
risk for att tillstindsbestut kan komma att forenas med villkor som avser om-
byggnadsitgirden som sadan. Utredningen har inte heller behandlat frigan om
vad som blir f6ljden av att ett villkor inte {&ljs.

Avslutande synpunkter

Utredningen anger att det finns ett stort behov av renoveringar 1 det befintliga
bostadsbestindet (s. 144). Man tror dock inte att de forindringar som foreslas
kommer att resultera i att renoveringar senareliggs eller att det finns ndgon
storre risk fOr att fastighetsagare endast kommer att renovera fristallda ligenhet-
et. Utredningen tror inte heller att forslagen kommer att paverka nyproduktion,
forsalining eller ombildning 1 nagon storre utstrickning. Nar det géller antalet
tvister bedémer utredningen vissetligen att det kommer att 6ka initialt men att
tvisterna sedan kommer att avta.

Hovritten 4t inte lika optimistisk. Redan i dag ar utrymmet f6r skénsmissiga be-
démningar vid tillstindsprévningar stott. Genomférs utredningens {orslag
kommer det skénsméssiga inslaget i prévningen att 6ka i stor omfattning. Det
forhallandet att flera nya bedémningsgrunder inférs och att betydligt fler om-
stindigheter ska beaktas innebir ocksi att tvisterna kommer att bli mer kompli-
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cerade och tesurskrivande. Nar parterna inte har méjlighet att forutse vilka om-
byggnadsitgirder som kommer att godkinnas 6kar natarligtvis dven konflikt-
nivan. Det finns diarmed en dverhiingande risk £6r att antalet evister 1 hyres-
nimnder och hovritten kommer att bli betydligt fler. Med hansyn till att tvistes-
na dessutom kommer att vara mer komplicerade kommer de att ta lingre tid och
kriva mer resutser. Detta ledet i sin tur till att ombyggnadsprocesserna, som re-
dan i dag #r linga, kommer att f6tlingas och fordyras ytterligare. Med hansyn till
de minga oklarhetet som forslaget innehiller och de tillimpningsproblem hov-
ritten pekat pd finns det dessutom en avseviird risk for att det kommer att ta
lang tid innan en nigorlunda fast praxis etableras. En konsekvens av detta ar att

antalet tvister formodligen kommer att fortsiitta att vara hogt under ménga 4.

Fér att undvika tvister med svirforutsebar utging ir det enligt hovritten troligt
att flera hyresvitdar kommer att viinta med att genomfora renoveringar till dess
ligenheterna ar fristallda. Nir renoveringarna si smaningom genomférs behover
hytesvirden da inte beakta nigra hyresgistintressen 6verhuvudtaget. Det ir tvek-
samt om en sidan utveckling 4r énskvird fran samhallets utgingspunkt.

Sammanfattningsvis anser hovritten att forslaget i sin nuvarande utformning inte
bor liggas till grund for lagstiftning. Om forslaget genomfdrs skulle det leda tilt
en betydande rittsosikerhet f6r parterna och med stor sannolikhet till betydligt
fler tvister och en kraftigt f6rdyrad handliggning 1 hyresnimnder och hovritten,
Mot den bakgtunden, och di det ir ytterst tveksamt vilket mervirde forslaget
kommer att fi for hyresgisterna, avstyrker hovritien forslaget 1 sin helhet.

4,8.6 Utokad trappningsregel

I dag finns en fast praxis om hur gillande lagstiftning ska tolkas och darmed niir
och pé vilket sitt s.k. trappning av nya hyror ska ske. Skyddsregeln giller gene-
reilt men standardhdjande dtgirder som godkints av hyresgisten eller hyres-
nimnden fir ofta ett relativt snabbt genomslag och 6vergingstiden Gverstiger
endast i undantagsfall fem 4r. (Se prop. 2009/10:185 s. 91 £ och RH 2013:9 I-
I1L.)

Nagon nirmare forklaring till varfor utredningen anser att de skil som den nuva-
rande ordningen grundas pi inte lingre 4r relevanta ges inte. Utredningen kon-
staterar bata kort att man till skillnad frin tidigare uttalanden i férarbetena anser
att skyddstegeln ska tillimpas fullt ut fiven vid standardhdjande dtgirder i fastig-
heten och att det kan vara sirskilt angeliget med trappning nér sidana dtgirder
leder till betydande hyreshojningar (s. 441). Frigan har behandlats i praxis (se
RH 2013:9 1). I rittsfallet har trappning tillimpats dven vid standardhéjande at-
girder. Utredningen berdr 6verhuvudtaget inte rattsfallet. Utredningen beméter
inte heller hur dess forslag forhéller sig till praxis 1 friga om att inte nigot av
trappans steg fir undetstiga av hyresgisten medgivet belopp (jfr RH 2013:9 111).

Forslaget innebir att dagens trappningstegel som i huvudsak ér en generell
skyddstegel mot plotsliga och stora hyteshéjningar ersitts med en regel som sér-
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skilt ska skydda ekonomiskt utsatta personer fran att behéva flytta nir ligenhet-
ernas standard férbittras. Till skillnad mot vad som giller i dag ska alltsé hyres-
gisternas individuella ekonomiska férhallanden beaktas vid provaingen av om en
hyta ska trappas. Hut hyresviird, hyresnimnd och hovritten ska fA tillging ull
dessa uppgiftet, hur de ska kontrolleras och behandlas berdrs inte i betinkandet.
Inte heller behandlas hyresvirdens intresse av att inom en inte alltfér avligsen
framtid kunna i betalt fulit ut for gjorda investeringar och hur detta bor vigas in
i bedomningen av vilken trappning som ska ske.

Enligt hovratten 4r forslaget diligt underbyggt och riskerar att leda till tillimp-
ningsproblem. Forslaget avstyrks dirfor.

5 Privatpersoners uthyrning av bostader m.m.

5.5.1. Endast vissa regler fran privatuthyrningslagen bor behallas

Den séirskilda hyresséittningsmodellen vid upplitelser ap dgda bostider behdills

Utredningen foreslar att den satskilda hyressittningsmodellen vid upplatelser av
igda bostider ska behallas men flyttas till 12 kap. 55 d § JB. Det pataglighetstrek-
visit som finns 1 4 § lagen (2012:978) om uthyrning av egen bostad kan dock inte
utan vidare foras dver till jordabalken. I jotdabalken har pitaglighetsrckvisitetet
nimligen en annan innebérd dn i privatuthyrningslagen. Nir hyran ska faststallas
enligt reglerna i jotdabalken ska det i férsta hand ske efter en jamforelse med hy-
ran for andra likvardiga lagenheter. Nigon sidan jamforelse ska inte goras vid en
prévning enligt 4 § privatuthyrningslagen. Paragraferna har ocksd olika syften.
Medan bestimmelsen i jordabalken syftar till att ge visst utrymme for en allman
justering uppat av hytesnivin syftar rekvisitet i privatuthyrningslagen i stéllet till
att limna en viss matginal vid hyresprévningen eftersom det finns en osidkerhet
férenad med bedémningen av bostadsigatens kostnader. (Se Svea hovritts be-
slut den 23 december 2016 i mal nr OH 5119-16.) Pataglighetsrekvisitet i den £6-
reslagna bestimmelsen hor dirfor ersittas med tex. “visentligen dverstiger™.

Den foreslagna bestimimelsens tredje stycke har vidare formulerats pa ett ono-
digt kringligt sitt. Det behdver knappast anges att tvisten giller hyresviird och
hytesgist och att paragrafen endast galler de i forsta stycket angivna upplitelser-
na framgér redan av bestimmelsens forsta stycke.

Enligt hovritten borde bestimmelsen kunna formuleras p# t.ex. féljande sitt:

17id tist om hyrans storfek ska hyran faststillas till et? belopp som infe visentligen Gverstiger
kapitalkostnaden och drifiskostnaderna fir bostaden, om inte en higre hyra foljer av 55 .

5.5.4. Mojligheter till retroaktiv aterbetalning av hyra vid privatut-
hyrning

112 kap. 55 f § tredje stycket JB bor det inte hanvisas till 55 e § femte-dttonde
styckena utan till motsvarande stycken 1 55 d §.
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8 Substitution

8.3.1. Behdyvs den s.k. semesterparagrafen och 8.3.3. Substitution
utan verksamhetsoverlatelse

Hovritten har inte nagra synpunkter pd att den s.k. semesterparagrafen 1 12 kap.
32 § andra stycket jordabalken slopas.

Nar det giller lokalhyresgister som inte bedriver kommersiell verksamhet fore-
slr utredningen att en ritt till Gverlitelse av hyresritten ska inféras, utan nigot
krav pi att verksamheten samtidigt Gverlats. Diaremot ska inte naringsidkande
hyresgister fi ritt att genomfora en ren lokaloverlatelse. Utredningens skl till
den Atskillnad som gors dr mycket kortfattade och, enligt hovritten, inte Gverty-
gande, Om en dtskillnad dr motiverad bor den analyseras narmare i det fortsatta
lagstiftningsarbetet.

8.3.4. Substitution utan verksamhetstverlatelse for hyresgdster som
inte bedriver kommersiell verksamhet

Enligt det f61slag som liggs fram ska for tillstand till Gverlatelse krivas att hyres-
gisten har beaktansvirda skil for 6verlatelsen och att hyresvirden inte har befo-
gad anledning att motsitta sig att hytestitten dverlats. Hyresnimndens beslut i
dessa drenden ska fi Gverklagas till Svea hovritt.

Enligt forfattningskommentaren bor beaktansvirda skil anses foreligga nar hy-
resgisten av skil av visentlig betydelse behover komma ifran hyresavtalet genom
att kunna &vertita hyresritten. Det ankomimer pd hyresgisten att visa att sidana
skal foreligger, Det kan till exempel handla om att verksamheten behdver mins-
kas eller 6kas 1 en omfattning som lokalen inte medger eller att en férindrad
verksambhet inte 4r mojlig pa rimliga villkor 1 den befintliga lokalen. (Se s. 435.) 1
konsekvensanalysen sigs i stillet att det ska pavisas ekonomiskt tvingande skl
for att en overlitelse ska komma till stand (se s. 403). Konsckvensanalysen och
forfattningskommentaren synes utgi frin helt olika forutsittningar. Det som
anges i forfattningskommentaren innebar bevissvarigheter om hyresvirden be-
strider att hyresgiisten har beaktansvirda skil. Dessutom framstir utrymmet for
godtyckliga bedémningar som stort. I{onsekvensanalysen, diremot, utgir frin
ekonomiska behov vilka det dr mojligt att fora bevisning om. En rittstillimpning
som grundar sig pa hyresgistens ekonomiska behov blir ocks? betydligt mer for-
utsebat. Hovritten anser att det i det fortsatta lagstiftningsarbetet bor Gvervigas
om det som anges 1 forfattningskommentaren verkligen ar en rimlig beskrivning
av vad som avses med beaktansvirda skal.

Hovritten konstaterar ocksd att nagon utredning om hur tillkomsten av ytterli-
gate ent maltyp kan piverka maltillstromningen till och atbetet 1 Svea hovritt inte
har presenterats av utredningen.
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I handliggningen av detta drende har deltagit hovrittspresidenten Fredrik Wer-
sill samt hovrittsraden Kazimir Abcrg, Gun Lombach och Lina Forzelius, fore-

Fredrik Wersall

Lina Forzelius




