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Betankandet En mer flexibel hyresmarknad (SOU
2025:65)

(Ju2025/01240)

Hyres- och arrendendmnden i Stockholm (ndmnden) har granskat férslagen

1 betankandet utifrédn de intressen som namnden har att beakta.

Niamnden tillstyrker férslagen om preklusionsregel och krav pa
provningstillstdnd i hovritten i &renden om aterbetalning av hyra och
lamnar forslagen i 6vrigt utan erinran. Namnden lamnar f6ljande

kommentarer.

Hyresprovning enligt privatuthyrningslagen (avsnitt 5.5.2)

Vid en provning av hyran enligt 2 kap. 5 § i den foreslagna
privatuthyrningslagen ska hyresnimnden besluta att den nya hyran ska gélla
fran dagen for ansokan hos hyresndmnden eller, om det finns skdl, frdn en
annan tidpunkt (se 2 kap. 6 § andra stycket privatuthyrningslagen). Det
saknas i utredningen 6verviaganden kring om det bor inféras ndgon
begriansning i hur langt tillbaka i tiden hyresndmnden bor kunna dndra

hyresvillkoret.

I forfattningskommentaren till 2 kap. 6 § privatuthyrningslagen anges att
hyresndmnden kan ha anledning att vilja en tidigare tidpunkt for
villkorsandringen t.ex. om det finns tydliga missférhéllanden eller om
hyresviarden har férhandlat med hyresgésten péa ett sddant satt att han eller
hon kan lastas for att ansokan drjt. Utifrén de exempel som angetts kan det
overvigas om rekvisitet bor vara att det foreligger sdrskilda skdl for att

dagen for ansokan ska frangas som dndringstidpunkt.

Enligt 2 kap. 6 § forsta stycket privatuthyrningslagen ska beslut om dndring
av hyran gilla som avtal om villkor for fortsatt uthyrning. Det bor i den
fortsatta beredningen tydliggoras huruvida hyresgisten kan begéra dndrad
hyra, och darmed att hyresviarden ska forpliktas att till hyresgisten betala
tillbaka vad han eller hon tagit emot for mycket, 4ven om hyresavtalet

upphort innan hyresnimndens prévning kommit till stand.
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Hyresndmndens prévning av blockhyra (avsnitt 8.7.1)

Enligt forslaget ska hyresndmnden endast bedéma om skalen f6r blockhyran
ar tillrackliga for att undantag fran bostadshyresreglerna ska kunna fa ske.
Négon bedomning ska, savitt forslaget uppfattats, inte langre goras av de
enskilda avtalsvillkoren. For att kunna gora bedomningen av skilen behover
namnden ha tillgdng till blockhyresavtalet. Det framgar inte av forslaget hur
hyresndmnden ska forhalla sig till en situation dir det av avtalet framgar att
avtalet gar langre dn vad som ér tillatet enligt blockhyresbestimmelsen.

Denna fragestéllning skulle behova klargoras av lagstiftaren.

Prévning av hyrans storlek efter blockhyra (avsnitt 8.9.3)

Utredningen foreslér att hyresvirden och hyresgésten i en sarskilt upprattad
handling ska kunna komma 6verens om en anpassad hyra, om ldgenheten i
tidigare led upplétits med blockhyra. Det bor i den fortsatta beredningen
klargoéras om anpassad hyra kan avtalas om det bakomliggande
blockhyresavtalet tillkommit fore reglernas ikrafttradande. I
forfattningskommentaren till 12 kap. 55 b § jordabalken anges att en forsta
forutsattning for en sddan 6verenskommelse ar att lagenheten i tidigare led
upplétits med blockhyra enligt 1 f § jordabalken. Denna forutsattning

avspeglas dock inte i den foreslagna lagtexten.

Andringar for en mer effektiv handliggning av drenden om dterbetalning

av hyra (avsitt 9)

Niamnden vilkomnar de dndringar som foreslas for att effektivisera
provningen av drenden om &terbetalning av hyra. Inforandet av férslagen
torde dock leda till mer omfattande processer i hyresndmnden genom att
fokus och tyngdpunkten tydligare dn idag hamnar vid préovningen i forsta
instans. Som utredningen anfor (s. 254) saknar hyresndmnden de
processuella verktyg som krévs for en effektiv handlaggning av drendena.
Hyresnamnden saknar exempelvis mojlighet till sddana dtgarder som
regleras i 42 kap. 15 och 15 a §§ riattegingsbalken och har begrinsade
mojligheter att avgora drendena utan sammantriade. Namnden anser att
siddana regler bor inforas att gilla vid hyresnamnderna, atminstone i

drenden om aterbetalning av hyra.



Konsekvenser av forslagen (avsnitt 11.4.8)

Namnden instimmer i utredningens bedémning att forslagen, om de
genomfors, kommer att innebéra en 6kning av antalet drenden nar det géller
vissa drendetyper. Aven om antalet irenden om &terbetalning av hyra kan
komma att minska, vill nimnden &ter papeka att denna drendetyp kan
forvantas bli an mer omfattande och tidskrdvande vid hyresnamnderna,
varfor forslagen inte kan forviantas leda till ndgon minskad resurséatgang for

namnderna.

Detta yttrande har beslutats av hyresradet och myndighetschefen Eva
Melander Tell. I den slutliga handldggningen har hyresrdden Emma Cardell
och Hampus Sjoblom deltagit. Foredragande har varit juristen Mikael

Lodén.
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