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Inledning

I betinkandet behandlar endast kapitel 7 fragor som kan bli féremal f6r prov-
ning 1 allman domstol. Hovritten har darfor inriktat granskningen pa om forsla-
gen som ldggs fram dr forenliga med de argument som anférts i utredningen och

om lagforslagen uttrycker det som utredningen avser.

Inledningsvis kan noteras att hyreslagstiftningen redan i1 dag dr svargenomtrang-
lig och komplex. Exempelvis finns det flera bestimmelser som utgér huvudreg-
ler fran vilka det sedan gors undantag. Samtidigt ska lagstiftningen i stor ut-
strackning tillimpas av privatpersoner. Inférandet av bestimmelser som utgor
annu fler undantag eller undantag fran undantaget komplicerar lagstiftningen yt-
terligare. Rent allmint menar hovritten att det for inférandet av bestimmelser av
detta slag dirfor bor finnas relativt tungt vigande skil. Som hovritten dterkom-

mer till finns det férslag dar man kan ifragasitta om sadana skal har presenterats.

Hovritten 6ver Skiane och Blekinge har utifran de aspekter domstolen frimst har
att beakta foljande synpunkter pa forslagen som liggs fram. Rubriksittningen

foljer avsnittsrubrikerna i betinkandet.
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4.8 Overviganden och férslag

4.8.8 Firslaget dr en limplig avvigning mellan motstaende intressen

Av skal som nimndes inledningsvis avstar hovritten frin att ha synpunkter pa
de avvigningar som i kapitlet gérs mellan hyresvirdarnas och hyresgisternas in-
tressen. Noteras bor dock att utredningen pa s. 187 anger att forslaget medfor en
viss inskrinkning av hur fastigheten far anvindas. Slutsatsen pa s. 189, att utred-
ningens forslag endast ar en del av en reglering av ett avtalsférhallande och inte
utgor en inskrinkning av anvindningen av byggnad vilket far ske endast om det
krivs for att tillgodose angeligna allminna intressen, framstar darfér som mot-

sagelsefull, se s. 189.

5. Privatpersons uthyrning av bostider m.m.

5.5.2 En vidareutveckling av den sdrskilda hyresséttningsmodellen vid upplatelse av dgda bo-
stiider

Forslaget att hyresvardar ska ges mojlighet att tillimpa bruksvirdesprincipen in-
nebir ett undantag fran ett redan infort undantag om vad som giller vid hyres-
sittning for privatbostider. Som inledningsvis anférts anser hovritten att det
krivs vigande skil for sidana forslag. Detta giller sdrskilt eftersom bada parter

savitt galler detta forslag alltid ar privatpersoner.

Det framstar som att det manga ganger borde vara svart att faststilla ett bruks-
virde f6r den typ av hyresobjekt som det hir dr fraiga om. Forslaget forefaller vi-
dare kunna skapa osikerhet hos parterna kring vad som utgdr en korrekt hyres-
niva. Hovritten anser hirmed att det kan ifragasittas om de skil som anfors for

torslaget ar tillrdckligt tungt vigande.

5.5.4 Mdjligheter till retroaktiv dterbetalning av hyra vid privatuthyrning

Inférandet av siarregleringen vid uthyrning av privatbostider inférdes bla. 1 syfte
att stimulera uthyrning av privata bostider. Utredningen anser att férslaget om
aterbetalning av hyra vid sadan uthyrning endast paverkar hyresvirdar som av-
siktligen tagit ut oskiliga hyror (jfr s. 386-387). Detta resonemang forutsitter att
det i varje enskilt fall star klart for en privatuthyrare vad som ér en skilig hyra.

Om sa inte ér fallet finns det en risk att férslaget himmar viljan hos privatperso-
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ner att hyra ut bostider. Denna risk har utredningen inte beaktat i sin konse-

kvensanalys.

7. Forfarandet vid uppsidgning av lokalhyresavtal och avtal om anligg-
ningsarrende

7.5.2 Ett effektivare medlingsforfarande

Bestimmelsen om att en ansékan om medling ska fa goras tidigast fyra manader
fore hyrestidens utgang for att en hyresgist ska kunna begira skadestind fran
hyresvirden skulle visserligen sannolikt innebira att antalet ansokningar till hy-
resnamnderna minskade. Detta innebir en férdel som dock dr begrinsad pa det
sittet att man pa hyresnimnderna vet att endast ett fatal av ansékningarna leder
till sammantrdde och har dimensionerat verksamheten efter det. Denna fordel
bor vigas mot risken for att ansékningar till nimnderna kommer att ges in i ett
betydligt senare skede av processen dn vad som hittills har varit fallet. Detta

kommer stalla krav pa en mycket skyndsam hantering av drendena.

Hovritten vill uppmirksamma att den avtalsrittsliga acceptfristen vid en begiran
om villkorsindring normalt sett dr kort, ofta bara nagra veckor (se bl.a. Hol-
mqvist & Thomsson, Hyreslagen: en kommentar, elfte upplagan, s. 770 ff. och
Larsson & Synnergren, Kommersiella hyres- och arrendeavtal i praktiken, femte
upplagan, s. 176 ff.). I de fall hyresvirden begirt villkorsindring dr denne alltsa
inte bunden av villkoren i sin egen uppsigning under lingre tid 4n den sedvan-
liga acceptfristen. Att denna avtalsrittsliga princip lever ett sjilvstindigt liv i £61-
héllande till medlingsférfarandet torde inte sillan vara okint for parterna. Utred-
ningens forslag om att ansOkan fir gbras tidigast efter fyra manader innebir att
hyresgisten oftast skulle sakna méjlighet att anséka om medling inom acceptfris-
ten (savida inte en sirskild overenskommelse har triffats om att hyresgisten ska
kunna ansoka tidigare). Risken dr att den uppsatta fristen missleder parterna i
fraigan om acceptfristen och forslaget innebidr att hyresgisten i manga fall inte
ens har en teoretisk mojlighet att fa till stind ett medlingssammantride inom ac-
ceptfristen. Hovritten saknar en analys av denna problematik. Utredaren har inte
heller nirmare analyserat den dndrade riskfordelning som det innebir att hyres-
virden inte har en tidpunkt dir denne vet om en skadestindsskyldighet kan upp-

sta om virden triffar avtal med en hyresgist efter acceptfristens utgang.
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Pa s. 297 har utredaren anfort att en senareliggning av medlingsprocessen bor
kunna leda till att parterna ofta kan forlikas. Eftersom hyresnimnden vanligtvis
héller sammantride i medlingsirenden 1 slutet av hyresperioden redan med de
bestimmelser som finns idag kan argumentet f6r inférandet av bestimmelsen

ifragasattas.

7.5.2 Ett effektivare medlingsforfarande

Med nu gillande bestimmelser kan endast hyresgisten ansoka om medling.
Denna ansékan utgdr i sin tur en férutsittning for att hyresgisten senare ska
kunna fora en ersittningstalan mot hyresvirden i allmin domstol. Utredningen
foreslar att dven hyresvirden ska ha mojlighet att anséka om medling. Foljden av
en sidan ans6kan blir att en grundliggande ritt till ersdttning f6r hyresgisten
uppstar som denne tidigare inte har haft. Att en processrittslig handling som f6-
retas av den ena parten pé detta sitt ger upphov till en materiell ritt f6r den pas-
siva motparten framstar i sig som marklig och mindre limplig. Det giller sirskilt
mot bakgrund av att syftet med forslaget dr dunkelt. Rimligen kan hyresvirden
inte ha intresse av att ge motparten en ersittningsritt utan det skulle vil i sa fall
vara for att fa till stind en forlikning. Risken for att hyresvirden inte forstar ver-

kan av sin processhandling framstar ocksa som stor.

Ett alternativ dr att andra den nuvarande ordningen som innebar att hyresnimn-
den omedelbart ska skriva av drendet nir hyresgisten har ansékt om medling
och aterkallar sin ansokan. I de fallen kan nimnden i stillet ges skyldighet att
kommunicera aterkallelsen med hyresvirden och ge hyresvirden mojlighet att da
begira ett yttrande om marknadshyra. Det skulle fi till f6ljd att nimnden, om
forutsittningar for ett yttrande finns, inte skulle skriva av drendet. I dessa fall har

den grundliggande ritten till ersittning for hyresgisten redan uppstatt.

Om man trots allt ska inféra ett system dir hyresvirden ges moijlighet att sjalv
ansOka om medling for att fa ett yttrande dr fragan om det inte dr limpligt att ha
en frist inom vilken hyresgisten senast ska ans6ka om medling och att hyresvir-
den direfter far en viss tid pa sig att begira yttrande utan att ritten till ersdttning
tor hyresgisten vicks upp. Det kan dock ifragasittas om skilen for att en part

ska kunna fa ett yttrande ar tillrickligt tunga, bl.a. mot bakgrund av de arbetsin-
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satser och kostnader som detta medfor, om syftet endast dr att yttrandet ska

kunna bidra till en forlikning.

7.5.3 Uppsdigningsforfarandet

Det finns i 12 kap. 8 § jordabalken bestimmelser om hur en uppsigning ska ske
och hur den ska delges. Nagra motsvarande formkrav foreslas inte i anslutning
till bestimmelsen 1 12 kap. 58 a § jordabalken betriffande en hyresgists aterkal-
lelse av en ans6kan om medling. Det finns inte heller ndgra uttalanden i saken.
Detta bor 6vervigas. Risken for oklarheter som leder till tvist kring huruvida en
giltig aterkallelse har skett framstar annars som stor. Risken for sidana tvister ar
med dagens system mycket liten eftersom aterkallelsen gors gentemot hyres-

nimnden som har att avskriva drendet om den godtar aterkallelsen.

7.5.5 Hyresndamndens skyldighet att avge yttrande

Ett yttrande frain nimnden om marknadshyra kriver ofta en stor arbetsinsats.
Det framstar som tveksamt om en part som inte ens har medverkat till yttrandet
senare kommer att godta det sa att parterna forliks. Hovritten anser hirmed att
det kan det ifragasittas om nimnden ska vara skyldig att avge ett yttrande nir

parterna inte ar Gverens om att sa ska ske.

Ett yttrande, till vilket endast den ena parten har medverkat, riskerar vidare att
bli missvisande eftersom yttrandena delvis grundas pa det material som parterna
tillhandahaller. Att tillmita ett sddant yttrande den starka presumtionsverkan
som generellt giller for yttranden ir, enligt hovrittens uppfattning, tveksamt. En
sadan presumtionsverkan kan skapa svarigheter i processen vid domstolen, om
en tidigare passiv part forst dir kommer in med underlag av betydelse for be-

démningen.

7.5.7 Anvindning av lokalen i avvaktan pa beslut om uppskov

En hyresgist kan begira uppskov med avflyttningen enligt 12 kap. 59 § jordabal-
ken. Om hyresnimnden beviljar uppskov ska den faststilla hyresvillkoren. Ut-
redningen féreslar en ny bestimmelse som ar en kodifiering av rittspraxis och
som innebdr att hyresgisten har ritt att anvinda lokalen, om fragan om uppskov

inte har avgjorts nar hyrestiden I6per ut. I den situationen ska hyresvillkoren vara
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oférindrade om inte hyresnimnden bestimmer nagot annat, dvs. avsikten fore-
faller vara att nimnden innan den fattar beslut 1 uppskovsfrigan ska ha mojlighet

att bestimma vad som ska gilla om hyresvillkoren.

Utredningen foreslar samtidigt att hyrestiden ska kunna forlingas for att namn-
den ska kunna yttra sig om marknadshyran eller anvisad lokal. Pa s. 307 anfors
att det gamla hyresavtalet och villkoren 1 det i sa fall ska gilla tills parterna kom-
mer Overens om nagot annat. Har ar det alltsd parterna som ensamma rader 6ver

hyresvillkoren.

Det framstar som oklart hur dessa tva regelsystem forhaller sig till varandra. For
det fall hyrestiden har férlingts enligt 12 a § lagen (1973:188) om arrendenimn-
der och hyresnamnder ér det oklart vid vilken tidpunkt hyrestiden ska anses ha
gatt ut i forhallande till bestimmelserna i 12 kap. 59 § jordabalken. Om nimnden
vid beviljande av uppskov ska utga frain den ursprungliga hyrestiden blir det vi-
dare oklart vem som rader over villkoren under den enligt 12 a § forlingda hy-

restiden.

8. Substitution

8.3.4 Substitution for hyresgdster som inte bedriver kommersiell verksambet

Utredningen motiverar sitt férslag om moijlighet till substitution fér hyresgaster
som inte bedriver kommersiell verksamhet med att det kan finnas starka skal for
en sadan hyresgist att i vissa fall komma ur ett hyresavtal. Hovritten anser emel-
lertid inte att argumentationen innehaller starka skal for att 1 dessa fall tvinga en

hyresvird att ga med pé substitution.

En alternativ ordning skulle i stéllet kunna vara att hyresnimnden provar hyres-
gistens ratt att frantrdda avtalet och for det fall hyresgisten foreslar substitution,
och hyresvirden utan skalig anledning motsitter sig det, tillita hyresgisten att

frantrada avtalet i fortid.
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11. Forfattningskommentar

12 kap. 18 e § jordabalken

Hovritten ifragasitter om det 4r meningsfullt att i lagstiftningen stalla detaljerade
krav péa innehéllet pa det skriftliga meddelandet. Som utredaren har uppmirk-
sammat kan flera uppgifter som ska framga i meddelandet, t.ex. tidsplanen och

uppgift om hyran, vara hogst preliminara.

12 kap. 18 f § jordabalken

Hovritten anser att bestimmelsen och dess forhallande till de detaljerade kraven
pa innehallet 1 ett meddelande enligt 12 kap. 18 e § jordabalken riskerar att skapa
osikerhet kring vad som krivs av en hyresvird for att fa en ansokan om tillstand
till forbattrings- eller dndringsatgirder godkind. For att 6ka férutsebarheten av
nimndens beslut skulle kriterierna som nimnden ska beakta kunna begrinsas.
Det framstar ocksa som tveksamt om det faktum att hyresvirden inte har iaktta-
git god sed enligt bestimmelsen bér kunna medféra att atgarder som i Gvrigt

framstar som angeligna inte godkinns.

Pa s. 432 anger utredaren vidare att en dtgird som genererar en begird hyra dar
man kan rikna med att hyresgister riskerar att hamna under en skilig levnads-
niva enligt socialtjinstlagen (2001:453) alltid bor ha foregatts av aktiva och mot-
verkande insatser fran hyresvirdens sida for att hindra denna situation. Hovritt-
en stiller sig undrande till om hyresvirdar kan forutsittas ha tillgang till denna

typ av uppgifter om sina hyresgisters ekonomiska situation.

12 kap. 57 § jordabalken

Utredaren har kommit fram till att det féreligger si stora svarigheter for hyres-
nimnden att yttra sig 6ver en omsattningsklausuls skilighet att nimnden istallet
for att yttra sig Over detta ska limna ett yttrande 6ver marknadshyran i fast be-
lopp. Vid en tvist 1 allmin domstol om en omsittningsklausuls skilighet féreslas

nimndens yttrande sedan tillerkdnnas en stark bevisverkan.

Hovritten ifragasitter staindpunkten att domstolen, med hjilp av yttrandet och
parternas argumentation, i detta lige skulle ha littare att bedéma skiligheten av

en omsittningsklausul. Inte heller framstar det som givet att parterna kan ”6ver-
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sitta” yttrandet till omséttningshyra och hirigenom enklare kan férlikas. Det kan
darmed ifragasittas om de arbetsinsatser och kostnader som ett sidant yttrande
kan tinkas medfora ar rimliga i forhallande till den nytta parterna eller allmin

domstol kan vantas ha av det.

Hovritten anser att det framstar som rimligare att Gverviga om inte hyresnimn-
den, med den sirskilda expertis som finns tillganglig dir, bor kunna yttra sig ver

vad som utgor skilig omsattningshyra.

12 kap. 58 § jordabalken

Utredarens pastaende pd s. 448 — att det fOr avtal med kortare uppsigningstid an
nio manader kan innebira att férhallandevis kort tid dterstar innan hyrestiden 16-
per ut och ansOkan kan ske — dr svarbegripligt. Den nirmast kortare uppsig-
ningstid 4n nio manader som finns for lokaler dr tre manader, se 12 kap. 4 §
andra stycket jordabalken. Den foreslagna bestimmelsen om en tidigare tidpunkt
om fyra manader for ansékan om medling paverkar inte dessa fall eftersom den
toreslagna regeln riknas utifran hyrestidens utgang. En hyresgist som blir sent
uppsagd kan darfor ansoka om medling direkt. Den foreslagna regeln paverkar,
savitt hovratten forstar, endast fall da uppsagning — enligt lag eller av annat skal

— har skett tidigare dn fyra manader fére hyrestidens utgang.

Utredaren anfor pa s. 449 att en ansokan fran hyresgisten om medling i syfte att
sikra dennes ritt till ersittning ska avvisas om den har kommit in tidigare dn fyra
manader fore hyrestidens utgang. Det ska dock vara mojligt att anséka om “van-
lig” medling tidigare dn fyra méanader fore hyrestidens utgang. En sidan ansckan
ska alltsa inte avvisas. Namnden maste saledes, innan avvisning sker, forsikra sig
om vilken typ av medling ans6kan avser. Hovritten anser att reglerna framstar

som snariga och svartillimpade.

Ett formulir till underrittelse som foreslas i bestimmelsens andra stycke bor,
utéver vad utredaren har anfort pa s. 449 £, innehalla information om de alterna-
tiv hyresgisten har i denna situation, dvs. att hyresgisten dven kan triffa en

6verenskommelse med hyresvirden och att en ansékan om “vanlig” medling kan
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goras tidigare dn fyra manader fore hyrestidens utgang. I annat fall blir informa-

tionen missvisande.

1. Forfattningsforslag
Hovritten har avslutningsvis foljande synpunkter av spraklig natur vad galler den

toreslagna lagtexten.

12 kap. 16 § forsta stycket 4 _jordabalken

Eftersom bestimmelsen tar sikte pa beslut och inte domar, féreslas foljande ly-
delse: ”myndighet under hyrestiden meddelar beslut som avses i 10 § andra
stycket eller 12 § utan att hyresgisten gett anledning till det och beslutet har vunnit

laga kraft eller giller omedelbart.”

12 kap. 18 e § andra stycket 4 och 8 jordabalken

Med hinsyn till att andra stycket inleds ”Det skriftliga meddelandet ska innehalla
uppgift 077’ bor forslagsvis punkten 4 ha féljande lydelse “tidsplan for genomfo-
randet (tidsplan),” och i punkten 8 strykas “uppgift om”.

12 kap. 18 f § andra stycket andra meningen jordabalken
Forslagsvis stryks ordet ”om” 1 upprikningen och fors istillet upp 1 inledningen

av meningen enligt féljande ”Hyresnamnden ska da sarskilt beakta oz...”

12 kap. 55 § forsta meningen jordabalken

Med hinsyn till inférandet av 12 kap. 55 d § jordabalken bor 12 kap. 55 § forsta
meningen samma lag kompletteras enligt féljande ”Om hyresvirden och hyres-
gisten tvistar om hyrans storlek, ska hyran wfom i fall som avses i 55 d §, faststillas

till skiligt belopp.”

Hovritten anser slutligen att en modernisering av lagtexten med férdel skulle
kunna goras 1 storre omfattning. Som exempel kan nimnas att ”icke” kan ersit-
tas med 7inte” 1 11 kap. 5 a § jordabalken och att ord som “efterkommer” och

“intagas” 1 11 kap. 6 a § samma lag kan bytas ut.
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Detta yttrande har beslutats av hovrittsraden Bob Nilsson Hjorth och Katarina

Kolfors samt tf. hovrittsassessorn Lovisa Cronstedt (referent).
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