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Juridiska fakultetsstyrelsen vid Lunds universitet, som anmodats att yttra sig dver
rubricerat betdnkande, far hirmed avge foljande yttrande. Yttrandet har utarbetats
av universitetslektor Per Norberg.

Juridiska fakulteten vid Lunds universitet tillstyrker alla foreslagna lagéndringar.

1 Allmanna synpunkter

Den centrala fragan vid lagforslag &r om de forbattrar eller forsdmrar det
nuvarande réttslédget. [ denna utredning finns inga forslag som forsamrar réttsléget.
Darfor kan alla lagéndringar tillstyrkas. Systemet med presumtionshyror &r dock
behiftat med brister som utredningen valt att inte behandla.

Presumtionshyra ger hyresvarden en mojlighet att ta ut en hyra som dverstiger
bruksvirdeshyran de forsta 15 dren. Utredningen visar (s. 59) att i 74 % av de
lagenheter som fardigstélldes 2022 anvéndes denna form av hyressittning och att
presumtionshyror i genomsnitt r cirka 10 % hogre &n bruksvérdeshyror (s. 62).

Nér en sé stor andel av nyproducerade hyresratter hyressatts enligt modellen med
presumtionshyror ar det angelédget att dven diskutera de fragor utredningen
lamnade utan att géra ndgon djupare analys.

2 Bor en hyresvard kunna begara presumtionshyra i
hyresnamnden om hyresgastorganisationen sager Nej?

En viktig del av utredningens uppdrag var att ta stdllning till om det bor inforas en
tvistelosningsmodell som liknar den som finns for vanliga hyror i
bruksvirdessystemet (s. 11). Denna del av utredningsuppdraget har inte genomforts
med den noggrannhet som fragan fortjdnar.

I det vanliga bruksvérdessystemet kan en hyresvird som inte vill vara en del av det
kollektiva forhandlingssystemet hoja hyrorna genom att driva
villkorsandringstvister mot sina hyresgéister. P4 samma sétt kan en hyresvard som
har en forhandlingsordning men inte kan komma 6verens med
hyresgéstorganisationen i en forhandlingséverenskommelse, stranda
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forhandlingarna och darefter vinda sig till hyresndmnden for att driva
villkorsdndringstvister mot sina hyresgéster.

Det finns ingen mojlighet att krdva en rétt till forhandlingsdverenskommelser —
men saval hyresvird som hyresgéstorganisation har rétt att krdva en
forhandlingsordning om motparten végrar utan att ange skél for det enligt 9 § HFL.

Den allmédnna principen i bruksvérdessystemet ar att hyresvéirden har effektiva
rattsmedel att tillgd om hyresgéstorganisation utan sakliga skil motsatter sig en
hyresh6jning. Nér det géller de vanliga bruksvirdesforhandlingarna beskrivs de av
utredningen som meningsfulla trots att hyresvérden har rittsmedel mot en
hyresgéstorganisation som utan sakliga skél séger Nej till hyreshojningar.

Av nagon mirklig anledning menar utredningen att forhandlingar om
presumtionshyror ar annorlunda pa denna punkt och inte kan bli meningsfulla om
hyresvirden ges tillgang till liknande rattsmedel. De skil for denna &sikt som
framfors pé sidan 86 &r inte Overtygande. Jag kommer att bemdta utredningens tre
minst svaga skél. Det forsta skalet &r:

”Nar praxis [avseende presumtionshyror]| etableras kan ordningen paminna
om en statlig hyresreglering om vilken hyra som fér séttas i nyproducerade
bostider. En sddan inriktning forflyttar fokus till tvister pa bekostnad av
forhandlingsarbetet. Avgoranden fran hyresndmnderna kommer vidare
kunna begrinsa och undergriva parternas forhandlingar.”

Dessa pastaenden ér lika sanna savil avseende bruksvardessystemet som avseende
presumtionshyror. Om ena parten vill inféra en ny praxis eller dndra en existerande
praxis i bruksvirdessystemet sker alla forhandlingar utifrén vetskapen att ifall man
inte kommer 6verens kommer hyresndmnden och ytterst Svea hovritt att avgora
frigan. I detta ssmmanhang borde utredningen ha forklarat varfor detta skulle vara
ett problem for presumtionshyror trots att det inte ar det for bruksvérdeshyror.

Bruksvirdessystemet &r en statlig hyresreglering dér parterna i kollektiva
forhandlingar ges stora befogenheter att skapa regleringens innehall pa orten. Men
kommer man inte 6verens i de lokala hyresforhandlingarna tillimpar hyresndamnder
och Svea hovritt 55 § HL — staten har ddrmed sista orden om parterna inte kommer
overens. Utredningen forklarar aldrig varfor detta &r problematiskt for
presumtionshyror trots att det uppfattas som naturligt for bruksvardeshyror.

Det andra argumentet jag beméter &r:

”Hyresndmnden kan emellertid inte pa forhand prova en skélig hyresniva
for en ldgenhet som @nnu inte finns. Vidare kommer det inte finnas ndgon
hyresgést som motpart nér en tvist om presumtionshyra provas.
Forfarandet saknar alltsé egentlig motsvarighet i nuldget.”

Det ér sant att hyresndmnden idag inte kan prova hyran i en ldgenhet som &nnu inte
finns. Det ér ocksa sant att det inte finns en individuell hyresgést som é&r
hyresvardens motpart i formell mening vid en tvist om presumtionshyra. Men ur
dessa tva sanna premisser foljer inte slutsatsen att systemet med presumtionshyror
provade av hyresndmnden saknar egentlig motsvarighet i nulédget.

I en vanlig bruksvirdestvist innanfor det kollektiva systemet dr
hyresgéstorganisationen - inte den individuelle hyresgésten - hyresvérdens motpart.
Det ér forst om forhandlingarna strandar som den formella ordningen blir att
hyresvéarden driver villkorsandringstvister mot de individuella hyresgésterna. Men
ndr dessa tvister sedan hanteras av hyresndmnden kommer hyresgéstorganisationen
att agera som ombud for sina medlemmar och fora deras talan sasom den skulle ha
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gjort om den sjélv varit part. Det blir ddrmed ingen skillnad i praktiken jamfort
med om hyresgéstorganisationen hade varit part. Forfarandet med
presumtionshyror provade av hyresndmnden har alltsd en mycket niraliggande
motsvarighet i dagens bruksvérdesforhandlingar.

Det tredje argumentet &r:

”Till detta kommer dven att den enskilda hyresgésten har mojlighet att fa
en forhandlingséverenskommelse provad. En sddan provning sker i
hyresnimnden med hyresvérden och hyresgésten som parter. Det framstar
som mindre ldmpligt att en provning av hyresnivén gors av samma instans
som avgjort innehéllet i forhandlingsdverenskommelsen”.

Detta &r ett argument som later bra om man bortser fran hur systemet med
presumtionshyror dr uppbyggt. En presumtionshyra heter sa for att den ska
presumeras vara korrekt. Hyresvird och hyresgéstorganisation har ett mycket stort
handlingsutrymme sé ldnge de kommer 6verens. Den enskilde hyresgéstens
mojlighet att 6verklaga en presumtionshyra ér en sikerhetsventil — inte en del som
systemets vardagliga funktion. Det krivs synnerliga skil om presumtionshyran ska
dndras av hyresndmnden.

En hyresndmnd som skulle besluta om en presumtionshyra borde ha instruktionen
att folja den praxis som forhandlade presumtionshyror pé orten ger uttryck for.
Darmed kommer sékerhetsventilen bara att behdvas i ytterst siarpriglade
undantagsfall, t.ex. om en viss hojningsklausul som framstod skélig for 10 ar sedan
inte ldngre dr det eller dir huset blev sémre 4n man fran borjan hade skél att tro.

Men viktigaste bristen 1 argumentet ar att utredningen aterigen utgar fran att exakt
samma sak (hyresndmnd som omprovar en hyra som satts av samma hyresndmnd)
inte ir ett problem nér det géller de vanliga bruksvérdesforhandlingarna utan bara
vid presumtionshyror. Om de vanliga hyresférhandlingarna enligt
bruksvirdessystemet strandar tva ganger i rad kommer hyresndmnden vid det andra
tillfallet att omprova den hyra man sjélv satt for lagenheterna vid det forsta
tillfallet. I det fallet har utredningen fortroende for att hyresndamnderna pa ett
objektivt sétt kan hantera de nya forutsittningar som t.ex. dndrade priser och loner
medfort och omprova sitt gamla beslut. Men nér det géller samma grundproblem
fast for presumtionshyror s& saknas saknar utredningen samma fortroende for
hyresndmnderna. Vi talar i bada fallen om nagot som séllan sker i de vanliga
hyresforhandlingarna och som séllan kommer att ske om hyresndmnden far
faststilla presumtionshyror.

De tre skil jag bemott ovan &r utredningens tre starkaste skdl mot att
hyresndmnden ska fa sétta presumtionshyror som kan dverklagas till Svea hovritt.
Det dr mycket svaga skl.

Bruksvérdessystemet syftar till att efterlikna hyrorna pa en marknad i langsiktig
balans. Det innebér att ju storre bostadsbristen dr, desto storre blir skillnaderna
mellan marknadshyra och bruksvirdeshyra. Nya bostédder byggs ofta dér
bostadsbristen dr som storst och dér alltsd dven fordelen av att slippa
bruksvérdeshyror dr som storst.

Aven om 74 % av hyrorna i nyproduktion sitts enligt systemet med
presumtionshyror terstar 26 % som inte gor det. Hilften av dessa 13 % sétts av
hyresvirden i ett eget ensidigt beslut (utredningen s. 59). Hyresvirden kan i ett
sddant beslut ta ut marknadshyra men den blir bara géllande det forsta aret.
Dérefter kan hyresgéisten begira villkorsdndring och fé sin hyra sénkt till
bruksvirdesniva.
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I dagens Sverige kan tva flerfamiljshus byggas bredvid varandra. Den ena
hyresvarden kan fé rétt att ta ut presumtionshyra pa marknadsnivé i 15 ar medan
den andra fér finna sig i att redan efter forsta &ret vara begrinsad av
bruksvérdessystemet. Hyresgéstorganisationen behover inte ge ett motiv till varfor
hyresvirdarna behandlas olika. Det systemet skulle vi aldrig acceptera i de
ordinarie bruksvéirdesforhandlingarna. Om hyresgastorganisationen dér sdger Nej
till hyresvardens begirda hojningar och végrar att ge skal for det, har hyresvéarden
alltid en mojlighet att driva villkorséndringstvister om hyran enligt
bruksvérdesreglerna.

Men om hyresgéistorganisationen séger Nej till presumtionshyra dr hyresviarden
alltsd helt maktlos. Hyresgéstorganisationen har inte ens en skyldighet att motivera
sitt Nej.

Det rimligaste vore att hyresndmnden kunde besluta om presumtionshyra pa
yrkande av hyresvéirden. Om hyresgéstorganisationen kan visa att hyresvirden
tidigare skott sig illa kan yrkandet avslds. Om hyresvérden dédremot &r skotsam sé
bor presumtionshyran séttas pa en skilig niva i jimforelse med andra
presumtionshyror pé orten (precis som i bruksvirdessystemet). Om
hyresgéstorganisationerna sdger Nej till alla ansdkningar presumtionshyror ska
hyresndmnden inte kunna besluta om presumtionshyra i ett enskilt fall. Om
principen bakom andra presumtionshyror pa orten &r att de ska fa dverstiga
bruksvérdeshyrorna med t.ex. 10 % ska det tillimpas dven av hyresndmnden i ett
enskilt fall precis som hyresndmnden tillimpar ortens forhandlingséverens-
kommelser for att faststélla de vanliga bruksvérdeshyrorna. Med ett sddant system
behéller de hyresforhandlande parterna sina mojligheter att avgdra om
presumtionshyror ska tilldtas och hur nira marknadshyran de i sa fall ska ligga,
precis pd samma sitt som parterna pa olika orter varderar t.ex. laget olika i de
vanliga bruksvérdesférhandlingarna.

Det ar en grov konkurrenssnedvridning att utan sakliga skl ge den ene
hyresvirden férménen av att ta ut presumtionshyror i 15 &r men vigra samma
forman till den andre hyresvirden — dven i sddana fall da hyresgéstorganisationen
ar medveten om att det inte finns nagot sakligt skél att végra.

Lagstiftaren bor vara medveten om att siffrorna - att 74 % av nyproduktionen far
presumtionshyra medan 13 % av hyrorna sitts enskilt av hyresvéirden - pa ett
allvarligt sitt snedvrider och forminskar bilden av problematiken. For att hamna i
de 13 % som hyressitts ensidigt méste hyresvérden ha valt att bygga huset trots att
presumtionshyror inte tillats.

Téank er en byggherre som bygger bostadsritter baserade péd forhandsavtal. For fa
lagenheter siljs. Pengarna betalas tillbaka till de kdpare som tecknat forhandsavtal.
Byggherren ber nu hyresgéstorganisationen om en forhandlingsdverenskommelse
med presumtionshyror for att istéllet satsa pa hyresratter. Hyresgéstorganisationen
sdger Nej utan att motivera avslaget. Byggherren har ju aldrig tidigare haft
hyresldgenheter och har man ingen tidigare relation med den lokala
hyresgéstorganisationen sé vill den kanske inte tillata presumtionshyror. Samma
problem mdter alla néringsidkare som vill bygga sitt forsta hyreshus.

Det stora problemet pa samhéllelig niva &r inte de 13 % dér husen byggs och hyran
sdtts enskilt av hyresvarden. Det stora problemet ar de fall dar
byggherren/hyresvérden later bli att bygga huset for att man fatt Nej till
presumtionshyra. Sddana beslut 4r en bidragande orsak till dagens bostadsbrist.

Regeringen bor tillsdtta en utredning som undersoker detta. Det finns tre mycket
relevanta fragor som denna utredning avstétt fran att stélla:
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- Hur manga fler hyresldgenheter hade funnits idag om hyresndamnden
kunnat prova ett avslag frén hyresgéstorganisationen pé en hyresvérds
onskan om presumtionshyra enligt samma modell som géller for vanliga
hyresh6jningar inom bruksvéirdessystemet?

- Hur stort dr det konkurrensproblemet som uppstar genom att den som inte
har goda relationer med hyresgéstorganisationen kan vigras
presumtionshyror och ddrmed tvingas avsté fran att bygga flerfamiljshus
med hyresrétter utan att nagot skil behdver anges?

- Pavilka sitt skiljer sig egentligen en hyresndmnds beslut om storleken pa
en initial hyra fran ett beslut om storleken pa en hyreshdjning. Denna
utredning har pa ett mérkligt sétt overdrivit skillnaderna mellan
hyresndmndernas och Svea hovritts beslut avseende hyreshdjningar i
dagens bruksvérdessystem och vad som skulle gilla om hyresndmnderna
tilléts sétta den presumtionshyra som initialt skall gélla i framtida
nyproduktion.

3 Forslaget om skiljeman

Utredningens forslag i denna del 4r att hyresvarden och hyresgéstorganisationen
ska kunna komma Overens om att en skiljeman sitter presumtionshyran. JAimfort
med dagens rittsldge dr det en forbattring. Men forslaget ar otillrackligt. Det
behovs dven en tvistelosningsmodell for de fall att parterna inte &r dverens.

Det ar anmérkningsvart att utredningen inte tydligt redovisar sina skl till varfor
den forordar att hyresgéstorganisationen ska fortsétta att ha en principiell rétt att
sdrbehandla vissa hyresvérdar och sidga Nej till presumtionshyra d&ven om
hyresgéstorganisationen &r fullt medveten om att nagot sakligt skl for vigran inte
foreligger. En skiljeman kommer ju bara att kunna tillsittas om alla parter ar
overens — inklusive hyresgéstorganisationen.

Ett system dér en skiljeman kan tillsétta pa initiativ av ena parten skulle kunna vara
ett sitt att mota négra av utredningens argument mot att lata hyresndmnden
faststilla presumtionshyra. Vid ett 6verklagande skulle det t.ex. inte langre handla
om att hyresndmnden prévade en hyra man sjélv satt - ndgot som utredningen
accepterar kan hdnda i det vanliga bruksvirdessystemet men inte kan acceptera nér
det giller presumtionshyror.

4 Arliga hyreshéjningar pa samma niva som i
bruksvardessystemet.

Svea hovritts tvd domar fran 2022 var korrekta utifran att lagens nuvarande
ordalydelse pekar mot att presumtionshyror ska hjas mindre dn andra hyror.

Men om systemets mal 4r att skapa ekonomiska incitament for att bygga fler nya
hyresldgenheter pa ett sitt som inte urholkar hyresgéstens besittningsskydd sé ar
utredningens forslag till lagéndring savél bittre som mycket angeléget.

Den hyresgist som har rdd med presumtionshyran &r typiskt sett inte mer kénslig
for hyreshojningar én andra hyresgéster och samma hyreshdjningar som sker enligt
bruksvirdessystemet blir dirmed &ven ett bra matt &ven for presumtionshyrorna.
Besittningsskyddsproblematiken 4r ju densamma och hyresvéirdens forbéttrade
ekonomiska kalkyl paverkar saledes inte besittningsskyddet negativt.
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Niér presumtionshyror i genomsnitt bara ligger 10 % &ver bruksvirdeshyran blir
varje lagregel som leder till 1dgre hyreshdjningar for presumtionshyror én for andra
hyror sddana att presumtionshyrorna understiger bruksvérdeshyrorna langt innan
de 15 éaren passerat (se utredningen s. 69f).

Utredningens forslag till ny lydelse av 55 ¢ § HL &r darfor mycket angelédget.

5 Overgang till bruksvirdessystemet

Hyresvérden borde alltid ges en rétt att begéra hyreshojning enligt
bruksvirdessystemet. Grunden for presumtionshyra dr att i nya hus kan hégre hyror
dn bruksvéardeshyror tillatas. Sa lange de arliga hyreshdjningarna foljer samma
system som for andra hyresgéister har den som har presumtionshyra samma
hyresregleringsskydd for sitt besittningsskydd som andra hyresgéster har.

Den modell som utredningen valt &r att presumtionshyran sétts och att den sedan
kan hojas enligt samma principer som sker i ortens vanliga hyresforhandlingar. Om
den ursprungliga presumtionshyran var 10 % hogre dn bruksvardeshyran far
hyresvarden den fordelen alla 15 aren. Darefter sdnks hyran till bruksvardesniva
(om hyresgisten begér det). Det finns goda skl att tro att majoriteten av
hyresvérdar skulle vilja ha den modellen och modellen ér bra.

Men det finns andra mojliga modeller. Idag kan man knappast avtala om nagon
annan modell eftersom tiden &r 15 &r och med en sé liten ursprunglig héjning som
10 % s& kommer varje hojningsklausul som understiger bruksvardeshdjningarna
snabbt att gora presumtionshyran ldgre dn bruksvirdeshyran och det ar orimligt att
hyresvirden ska vara bunden till ndgonting séddant. En ensidig rétt for hyresviarden
att 6verga till bruksviardeshyra skulle kunna ge en mojlighet att skapa
konstruktioner dér hyreshdjningarna dr lagre och dir lagenheten s& sméningom
kommer att Gverga till bruksvérdessystemet. Om hyreshdjningarna t.ex. skulle folja
konsumentprisindex sa skulle de typiskt sett hamna under bruksvérdesnivan innan
15 ar passerat om den ursprungliga presumtionshyran bara dverskred
bruksvérdeshyran med 10 %.

6 Sammanfattning av yttrandet

- Juridiska fakulteten vid Lunds universitet tillstyrker samtliga foreslagna
lagéndringar.

- Juridiska fakulteten vid Lunds universitet ber regeringen tillsitta en ny
utredning av fradgan om hyresndmnden bor kunna fatta beslut om
presumtionshyra i fall d& hyresgéstorganisationen sdger nej utan att ge
sakliga skil for sin stindpunkt. Tre viktiga fragor blir da:

o Hur manga fler hyresldgenheter hade funnits idag om
hyresndmnden kunnat prova ett avslag fran hyresgést-
organisationen avseende presumtionshyra enligt samma modell
som géller for vanliga hyreshdjningar inom bruksvérdessystemet?

o Hur stort &r det konkurrensproblemet som uppstér genom att den
aktor som inte har goda relationer med hyresgéstorganisationen
kan végras presumtionshyror och dirmed tvingas avsta frén att
bygga flerfamiljshus med hyresritter?

o Pavilka sitt skiljer sig egentligen en hyresnaimnds beslut om
storleken pé en initial hyra frén ett beslut om storleken péd en
hyresh6jning. Denna utredning har pa ett méarkligt sétt dverdrivit
skillnaderna mellan hyresndmndernas och Svea hovritts beslut



2024-10-18

YTTRANDE Dnr V2024/2035
avseende hyreshdjningar i dagens bruksvardessystem och vad som
skulle gélla om hyresndmnderna tilléts sétta den presumtionshyra
som initialt skall gélla i framtida nyproduktion.
Enligt delegation
Per Norberg
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