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DEBATT - av Bjorn Forssén, advokat och juris doktor.

Den 4 juni 2021 [amnades slutbetankandet av Utredningen om fri hyressattning vid
nyproduktion till regeringen. Det innebar att nyproducerade hyreslagenheter efter den
1 juli 2022 inte ska omfattas av det nuvarande bruksvardessystemet for
hyressattningen. Det kollektiva forhandlingssystemet ska endast tillampas om
parterna traffar avtal darom, forutsatt att det aven i dvrigt finns forutsattningar for
sadana férhandlingar. Da ska den nya lag som utredningen féreslar inte tillampas.
Bestammelserna i 12 kapitlet jordabalken — hyreslagen — ska galla aven for
bostadslagenheter med fri hyressattning, om inte nagot annat féreskrivs i den nya
lagen om fri hyressattning vid nyproduktion. Den nya lagen féreslas, som en
speciallag i forhallande till hyreslagen, innehalla avvikande bestammelser om framst
hyresjustering och provning av hyra.

I nyproduktionen efter den 1 juli 2022 ska hyresvarden och hyresgasten forhandla
om hyran, och om en tvist uppkommer ska hyresnamnden vara behorig att prova
tvisten. Ar en part inte néjd med hyresndmndens beslut, ska dverklagande kunna ske
till Svea hovratt. Enligt min uppfattning innebar den féreslagna lagen om fri
hyressattning vid nyproduktion en rattsosaker situation for hyresgasterna av bland
annat foljande orsaker.

Den nya lagen ska innebara ett minimiskydd fér hyresgasten, sa att avtalsvillkor som
pa nagon punkt avviker fran lagen till hyresgastens nackdel ar utan verkan mot



denne. Da ar hyresgasten inte bunden av avtalet i sadana delar. Emellertid
forutsatter detta att varje hyresgast forutsatts kapabel att fora talan i en hyrestvist
som dels galler en ny lagstiftning, dels galler en lagstiftning med hog
komplexitetsgrad vad galler just fragan om hyresnivan, dar bland annat sadant som
utvecklingen av konsumentprisindex ska beaktas. Redan i detta hanseende bor det
kollektiva féorhandlingssystemet pa hyresmarknaden fortsatt anses lampligast for att
hyresgasternas intressen ska kunna tillvaratas pa ett effektivt satt. Bristen pa
effektivitet i det hanseendet gor enligt min mening att den nya lagen skulle leda till
rattsosakerhet for den enskilde, det vill saga for hyresgasten.

Nar ett hyresavtal traffas enligt den nya lagen ska hyresvard och hyresgast fritt fa
komma éverens om hyrans storlek. Darefter ska hyran enbart fa héjas en gang om
aret. Huvudregeln darvidlag innebar att en hyreshdjning inte ska fa éverstiga
férandringarna i konsumentprisindex sedan avtalet borjade tillampas eller hyran
senast justerades.

Hyresnamnden ska kunna prova om hyran ar tillaten enligt bestammelserna om
hyresjustering, vilket innebar att en begaran om hyreshojning ska bifallas, om den
inte dverstiger forandringarna i konsumentprisindex sedan den tidpunkt da avtalet
bdrjade tillampas eller hyran senast justerades. Vid andrade férhallanden kan
hyreshgéjningen dverstiga férandringarna i konsumentprisindex, men hyran far inte
bestammas till ett belopp som vasentligt avviker fran hyran for liknande lagenheter.
Ett tungt vagande skal for ett indexbaserat system for hyresjustering, i stallet for ett
system grundat pa jamférbara lagenheter, ar enligt utredningen att det skulle ta
forhallandevis lang tid att bygga upp ett system grundat pa jamforbara lagenheter i
nyproduktion. Pa orter med lag produktionstakt kanske det aldrig kommer att finnas
ett tillrackligt antal objekt att jamfora med, vilket utredningen anser inte skulle gagna
hyresgasterna.

I sistnamnda hanseende borde enligt min mening utredningen ocksa ha namnt
nagot om det rimliga i att hyresgasten ska kunna férvantas bedéma inte bara
inverkan pa hyran av férandringarna i konsumentprisindex, utan dessutom vad som
utgor sadana andrade férhallanden som skulle utgéra grund fér en hyressattning
darutdver men som inte vasentligt avviker fran hyran for andra lagenheter
nyproducerade efter den 1 juli 2022. Jag anser att detta ocksa innebar en
rattsosakerhet for hyresgasten, eftersom denne i en individuell férhandling med
hyresvarden, som normalt sett har en branschorganisation till stdéd, ska férvantas
satta sig in i vad som i det enskilda fallet konstituerar andrade férhallanden, sasom
geografiska, lagenhetsspecifika eller fastighetsspecifika faktorer. Enligt forslaget ska
en férandring som foranleder en hyresjustering vara sadan att den generellt sett
leder till en férandrad attraktionskraft, och saledes en storre eller mindre efterfragan,
pa den aktuella Iagenheten. For att effektivt kunna tillvarata sina rattigheter i en
férhandling baserat pa namnda faktorer férutsatts enligt min uppfattning att den
enskilda hyresgasten anlitar en varderare. Det ar betraffande rattssakerheten for den
enskilda hyresgasten inte ett rimligt alternativ till att dennes rattigheter tillvaratas
genom det kollektiva forhandlingssystemet, vilket innebar att hyresgasten har stod av
Hyresgastforeningen i forhandlingarna med hyresvarden. Att det ger en battre balans
mellan hyresvarden och hyresgasten som avtalsparter belaggs ytterligare av det
faktum att Hyresgastféreningen forhandlar med fastighetsagarna ocksa for de



hyresgaster som inte ar medlemmar i féreningen. Jag har aldrig hort att nagon
hyresgast skulle ha funnit detta faktum som nagot negativt.

Vidare finner jag att det inte finns nagon klar definition av vad som ska anses utgora
nyproducerade lagenheter. Tillampningsomradet for den nya lagen foéreslas omfatta
inte bara nybyggnation, utan aven lagenheter som tillkommit genom en ombyggnad
av utrymme som inte till nagon del fore fardigstallandet anvants som
bostadslagenhet. Det innebar att exempelvis en kontorslokal som gors om till bostad
ska kunna anses vara en nyproducerad lagenhet, bara ombyggnationen avser
utrymmen som anvands for annat an bostadsandamal. Aven en ldgenhet som
genomgatt omfattande renoveringar kan enligt forslaget till den nya lagen betraktas
som en ny lagenhet, om ombyggnationen ar tillrackligt genomgripande.
Beddmningen av om ombyggnaden ar omfattande far enligt utredningen goras fran
fall till fall. Exemplifieringen kan enligt min mening inte goras uttémmande, och en
frdga som jag sarskilt far peka pa ar vad som géller i samband med en
tredimensionell fastighetsindelning, dar inte bara ombyggnationer sker utan
pabyggnad av befintliga hus foretas efter en sadan atgard. Overhuvudtaget anser jag
att slutbetankandet fran utredningen inte ger sarskilt mycket mera i termer av
preciseringar an vad regeringen angav till utredningen i sina kommittédirektiv (Dir.
2020:42) sa sent som den 23 april 2020. Det ar i férevarande hanseende ocksa
betecknande for utredningens brist pa respekt fér komplexitetsgraden av de
foreslagna reglerna att den anser att nagra 6évergangsbestammelser inte behdvs.
Den oklara definitionen av vad som ska anses utgora nyproducerade lagenheter ar
ytterligare ett exempel pa fragor som den enskilde hyresgasten ska forvantas
beharska att inte bara beddma, utan ocksa processa i hyresnamnd och Svea hovratt.
Totalt sett innebar den féreslagna nyordningen pa bostadsmarknaden en enligt min
uppfattning ohemul rattsosakerhet for den enskilde hyresgasten, och belastningen pa
hyresnamnderna blir sannolikt omfattande.

Rattsosakerheten far — for det fall att forslaget skulle laggas pa riksdagens bord

och bli lag — anses vidlada lagstiftaren, och det lamnar i sa fall inte nagot utrymme att
kalla missndjda hyresgaster for rattshaverister. Det basta vore att regeringen kommer
med ett nytt kommittédirektiv som gér SOU 2021:50 obsolet eller att lagradet avrader
fran att forslaget laggs pa riksdagens bord.



