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Hyresndmnden i J6nk6ping ldmnar hérmed sitt remissvar pa

beténkandet enligt ovan.

1. Lopande justering av presumtionshyror

Hyresndmnden &r positiv till en dndring av bestimmelsen om
hyresjustering for kostnadskningar. Utredarens forslag dr emellertid
otydligt betrdffande inneborden och konsekvenserna av den foreslagna
bestdmmelsen. For att uppna ett resultat som &r béttre in den
nuvarande regleringen bor forslaget fortydligas. I det f6ljande

utvecklas skilen f6r hyresndmndens instéllning.

Den tid som presumtionshyran géller stricker sig 6ver en relativt lang
tid, numera 15 &r. Det finns darfor ett behov av att kunna justera
presumtionshyran pé grund av den allménna kostnadsutvecklingen for

fastighetsforvaltningen.

Mogjligheten att justera presumtionshyran har i den nuvarande
regleringen kopplats till den allménna hyresutvecklingen pa orten.
Utredaren har 6vervégt andra sétt att reglera justeringen, sdsom genom
koppling till ett index eller anvandning av annan berdkningsmodell.
Slutligen har utredaren dock stannat vid att justeringen dven 1

fortséttningen bor kopplas till de allménna hyresférhandlingarna.

Den nuvarande regleringen i 55 ¢ § fjarde stycket &r tydlig med att
justeringen av presumtionshyrorna inte har avsetts f6lja den allménna
hyresutvecklingen fullt ut. Detta framgéar av ordalydelsen: Trots

forsta stycket far hyran andras i den utstrickning det dr skdligt med
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hénsyn till den allménna hyresutvecklingen pa orten sedan
Overenskommelsen triaffades.” Om avsikten hade varit att
presumtionshyrorna skulle folja den allménna hyresutvecklingen fullt
ut kunde det exempelvis ha statt att hyran fick d&ndras med hénsyn till
den allménna hyresutvecklingen, dvs. utan den ovan kursiverade

delen.

Denna tolkning av bestimmelsen har bekréftats av Svea hovritt.
Bestdmmelsens tilldimpning fértydligades genom tva avgoranden frén
Svea hovritt den 8 juni 2022 i malen OH 14593-20 och OH 1854-21.1
dessa avgdranden gav hovrétten vissa hallpunkter for justering av
presumtionshyror. Avgérandena redovisas utforligt i betdnkandet pa s.

39 —40.

Fragan #r vilka skél som kan anfGras till forsvar for att
presumtionshyrorna inte fullt ut ska f6lja den allménna
hyresutvecklingen. I huvudsak &r det tva skél som kan anses mest

relevanta.

For det forsta méste det forutsittas att presumtionshyrorna s
smaningom ska fasas in pa den allménna hyresnivan for likvérdiga
lagenheter, oavsett dlder. Man bor dérfor undvika att
presumtionshyrorna vid utgangen av presumtionstiden ligger tydligt
over den allméinna hyresnivan, eftersom det skulle innebéra att det
uppstar ett utrymme for att sdnka de utgdngna presumtionshyrorna vid

en bruksvirdering.

Om emellertid hyrorna for de presumtionssatta lagenheterna efter
presumtionstidens utgang inte justeras till den allménna hyresnivén
uppstér i stillet en annan effekt, ndmligen att den hogre nivéan for de
utgangna presumtionshyrorna kommer att utgtra en ny évre gréns vid
hyresséttning for andra ldgenheter. Nér presumtionstiden har gétt ut
foreligger ju inte ldngre hinder enligt 55 § tredje stycket att anvénda
dessa ldgenheter som jimforelse vid bruksvérdering av andra
ldgenheter. Redan vid inforandet av presumtionshyra 2006 uttalades
att avsikten var att presumtionshyrorna inte skulle paverka

hyresnivéerna i dvrigt. Nagon foréndring av denna utgdngspunkt finns




inte uttalad i vare sig direktiven till den aktuella utredningen eller

betinkandet.

For det andra kan nybyggda ldgenheter, diribland sédana med
presumtionshyra, generellt forvintas ha lagre driftskostnader f6r
exempelvis underhéll och energiférbrukning &n &ldre ldgenheter.
Eftersom de arliga hyreshojningarna till vdsentlig del motiveras av
dkade driftskostnader torde kostnadsokningarna inte sla igenom 1 lika
hoég grad for de nyproducerade lagenheterna som for lagenheter i

allménhet.

I avsnitt 5.3.2 presenterar utredaren i diagram exempel pa
hyresutvecklingen for nybyggda lagenheter med presumtionshyra
jamfort med nybyggda ligenheter utan presumtionshyra. Det kan vara
av ett visst intresse att under presumtionstiden jamfora
hyresutvecklingen for lagenheter med presumtionshyror med
hyresutvecklingen for andra nybyggda ldgenheter. Nér
presumtionstiden &r slut &r emellertid ldgenheterna inte ldngre
“nybyggda”. Enligt hyresndmndens uppfattning 4r det dé av storre
intresse att jaimfora hyrorna for lagenheter vars hyror ursprungligen
satts som presumtionshyra med lagenheter 1 allménhet, inte bara
Jagenheter frén samma byggér. Nagon saddan jamforelse har utredaren

inte redovisat.

Forslaget fran utredaren syftar uppenbarligen till att uppfylla
onskemalet i direktiven for utredningen, ndmligen att det bér finnas ett
stérre utrymme att justera hyrorna (s. 105 m). Utredaren &r tydlig med
att forslaget innebdr att den praxis som Svea hovritt etablerat 1 de
bada avgorandena ovan inte ldngre kommer att gélla. I 6vrigt ges inga
tydliga anvisningar for tillimpningen av den nya bestimmelsen som
kan ersitta eller komma i nirheten av den typ av hallpunkter som

redovisades i hovrittens avgdranden fran 2022.

Det #r vilkommet om lagen kan ge de forhandlande organisationerna
incitament och utrymme for att forhandla fram presumtionshyror som
ar rimliga utifran bada sidors utgéngspunkter. Men lagen och dess

forararbeten bor ocksé ge tillrdckliga besked om vad en provning




skulle kunna resultera i om parterna inte nar en dverenskommelse.
Och man bor uppratthalla principen att presumtionshyror och vriga
hyror for jamforbara ldgenheter i det ndrmaste bor métas pa en

gemensam niva vid presumtionstidens utgang.

2. Betinkandet i 6vrigt

Hyresndmnden har inga invandningar mot 6vriga férslag 1

betinkandet.

Detta yttrande har beslutats av lagmannen Karin Nacke. Hyresradet
Carl Olof Nilsson Ohrnell har deltagit i beredningen och har foredragit

drendet.
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