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Remissyttrande Ju2024/01777 en forbattrad modell
for presumtionshyra (SOU 2024:62)

Sammanfattning

Hyres- och arrendenimnden i Visteras stiller sig positiv till forslaget och far an-
tora foljande synpunkter.

Bakgrund

Hyresnimnden konstaterar inledningsvis att handldggning av tvister betriffande
hyressittning enligt 12 kap 55 § jordabalken (JB) 4r administrativt betungande.
Det beror pa att de enskilda hyresgisterna ska registreras eftersom var och en
blir motpart till hyresvirden sedan de kollektiva hyresférhandlingarna har avslu-
tats utan 6verenskommelsehar triffats och hyresvirden sedan har hinskjutit
provningen till hyresnaimnden for prévning. Sedan ordningen med sirskild skil-
jeman inférdes bedomer hyresnimnden att provningar enligt 12 kap 55 § JB vid
strandade kollektiva hyrestérhandlingar har minskat i omfattning. Inférandet av
sarskild skiljeman har dock i dessa drenden blivit administrativt betungande f6r
nimnden mot bakgrund av att det vanligtvis férekommer att ansékan om sir-
skild skiljeman avser en hel kommun innebirande att samtliga hyresvirdar och
fastigheter, 4 ena sidan, och Hyresgistforeningen, 4 den andra sidan ska registre-
ras 1 malhanteringssystemet VERA.

For att en sdrskild skiljeman ska kunna férordnas av hyresnimnden forutsitter
det att parterna i en férhandlingsordning har 6verenskommit om detta. Att sir-
skild skiljeman ska tillimpas i en férhandlingsordning synes bero pa att parterna
ir 6verens om detta. Det dr oklart om det mot parts vilja gar att inféra eller upp-
hiva sirskild skiljeman i en férhandlingsordning. Rittspraxis far framéver visa
rittsliget.
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Hyresnimnden har prévat s.k. ”egensatta hyror” (inflyttningshyror bestimda av
hyresvirden) efter en bruksvardesprovning under 2019 betraffande 61 hyresgas-
ter 1 H 3018 m.fl. i ett beslut som medférde en visentlig hyressinkning. Beslutet
faststilldes av Svea hovritt i OH 8353—19. Hyresnimnden har iven handlagt ett
liknande drende med 282 hyresgister, som efter hyresnimndens medling slutade
med en férhandlingséverenskommelse innebarande en sinkning av utgaende hy-
rot.

Sett 1 ljuset av dessa drenden ser nimnden positivt pa att en sirskild skiljeman
foreslas kunna férordnas att ge rekommendation betriffande presumtionshyror
under 16pande presumtionstid och att den sirskilde skiljemannen kan ge rekom-
mendation med presumtionsverkan dven betriffande inflyttningshyror i nypro-
duktion.

Faststillande av storleken pa den initiala presumtionshyran

For att den sérskilda skiljemannen ska kunna rekommendera en inflyttningshyra
med presumtionsverkan forutsitter det en férhandlingsordning for fastigheten
med det villkoret. Det bygger saledes pa att parterna innan huset dr byggt 6ver-
enskommer om en férhandlingsordning med namnda villkor. Om en sadan for-
handlingsordning saknas eller inte kan komma till stand, har hyresvirden sjilv att
bestimma inflyttningshyrorna i den nyproducerade fastigheten. Vid nimnda f61-
héllande finns en 6verhidngande risk for att enskilda hyresgister senare begir vill-
korsindring av hyra enligt 12 kap 54 § JB med hirefter foljande prévning i hyres-
nimnden. Aven om parterna i den situationen éverenskommer om nya hyresvill-
kor och férhandlingsordning infors, saknas i nimnda fall formell mojlighet med
beaktande av 19 a § punkten 3 i hyresférhandlingslagen (HFL) att 6verens-
komma i en férhandlingséverenskommelse att hyrorna ska gilla med presum-
tionsverkan. Enligt nimnden synes férutsdgbarheten for hyresutvecklingen 1
nimnda exempel inte bli simre 4n om presumtionshyrorna hade bestimits initialt
i en férhandlingséverenskommelse da hyresgisternas rittssikerhet tillgodoses
genom den forhandlande hyresgistorganisationen. Hirtill kommer den enskilde
hyresgistens mojlighet att klandra en férhandlingséverenskommelse enligt 22 §
hyrestérhandlingslagen. Hyresnimnden féreslar dirfér en dndring av den fore-
slagna bestimmelsen 1 19 a § punkten 3 1 HFL innebarande att ”och har triffats in-
nan det har trdffats hyresavtal for nagon av ligenheterna” utgar.

Hyresnimnden ser med fordel att det i lagtext anges hur presumtionshyran ska
bestimmas initialt av den sirskilde skiljemannen.

Nir det giller den sarskilde skiljemannens kompetens far hyresndmnden fram-
fora foljande. Vid strandade/frintridda hyresférhandlingar har den sirskilde
skiljemannen att endast beakta den allminna hyresutvecklingen pa orten bland
annat utifran respektive foérhandlade parts argumentering. Enligt hyresnimnden
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ar fragan mer komplex att ge rekommendation om inflyttningshyror med pre-
sumtionsverkan. For att kunna ge en adekvat rekommendation bor den sirskilda
skiljemannen ha erfarenhet och kunskap i fastighetsekonomi. Férutom att den
sirskilde skiljemannen bér ha nimnda kunskaper kan bitride av ekonomisk ex-
pert i storre utstrickning an vad som férekommer idag komma att anlitas.

Den I6pande justeringen av presumtionshyror

Hyresnamnden tillstyrker forslaget.

Tillval och fran val for ett individanpassat boende

Hyresnimnden tillstyrker férslaget.

Anpassning av presumtionshyran f6r visentliga intressen

Hyresnimnden tillstyrker forslaget.

Yttrandet har beslutats efter samrad med samtliga hyresrad vid Hyres- och arren-
denimnden.

Nils Cederstierna

lagman



