Sarskilt yttrande av Erik Johansson

Utredaren foreslar att den nuvarande modellen med presumtionshyra justeras med avse-
ende framfor allt pa mojligheten till andring av hyran under presumtionstiden. Utredaren fo-
reslar vidare att det ska vara mojligt att bestdmma en presumtionshyra fér ombyggnad av
del av hus eller tillbyggnad av hus om utrymmet inte till nagon del anvants som bostadsla-
genhet omedelbart fore ombyggnaden eller tillboyggnaden.

Jag har inget att erinra mot dessa forslag i sak, men forandringarna framstar som ytterst
marginella nar det galler att skapa battre forutsattningar for att det byggs fler hyreslagen-
heter dar det rader bostadsbrist, vilket ar det egentliga syftet med utredningen.

Utredaren ska enligt direktivet dvervaga hur — och inte om — fastighetsagaren bor skyddas
mot 6vergangseffekter nar presumtionstiden gar ut. Utredaren har dock underlatit att Iamna
forslag om detta utan nojt sig med att konstatera att om det uppstar tvister om hyran efter
presumtionstidens utgang, bor det dverlamnas till rattstillampningen att hantera situationen
i varje enskilt fall inom ramen for bruksvardesystemet.

Utredaren har dven haft i uppdrag att i samrad med parterna pa hyresmarknaden bedéma
behovet av en modell fér hur parterna kan komma d6verens om presumtionshyra och, om ut-
redaren finner behov av sadan, lamna férslag pa hur modellen kan utformas.

Har foreslar utredaren att hyresforhandlingslagen tillfors bestammelser om att hyresnamn-
den pa gemensam eller enskild ansékan av kollektivt forhandlande parter ska kunna utse en
eller flera medlare i tvister om hyra eller andra hyresvillkor.

Jag anser dock att utredaren inte har kunnat beldgga att det finns ett behov av en lagregle-
rad modell fér hur parterna kan komma 6verens om presumtionshyra.

Fragan aktualiserades varen 2016 i forhandlingarna om hur dagens system for hyressattning
kan utvecklas, vilka leddes av Claes Strath pa regeringens uppdrag. Efter att dessa forhand-
lingar genomforts paboérjade SABO och Hyresgastforeningen gemensamt ett utvecklingsar-
bete for att ta fram en modell for tvisteldsning vid forhandlingar om presumtionshyra. Mo-
dellen bygger pa att en oberoende och opartisk namnd prévar drendet. Ett pilotfall har ge-
nomforts under varen och fler fall ar pa gang. Enligt min bedomning &r utsikterna goda att
parterna kommer att kunna utveckla en val fungerande modell for prévning av tvister om
presumtionshyra. En motsvarande l6sning bor kunna astadkommas mellan privata hyresvar-
dar och Hyresgastféreningen om parterna ar intresserade.



Min slutsats ar att det inte behdvs nagon lagreglerad modell for tvistel6sning vid forhand-
lingar om presumtionshyra. Det ligger ett varde i att parterna pa hyresmarknaden sjadlva han-
terar och I6ser sina tvister utan statlig inblandning. Jag vill ocksa understryka att presumt-
ionshyra i sig inte ar ett mal utan en mojlighet; kollektiva forhandlingséverenskommelser
utan presumtionsverkan eller av hyresvarden satta hyror utgér andra mojligheter.

Utredarens forslag om en lagreglerad tvisteldsningsmodell ar dock betydligt mer [angtga-
ende dn att omfatta presumtionshyror. Férslaget innebar att modellen ska tillampas nar det
géller kollektiva hyresférhandlingar i hela det befintliga bostadsbestandet.

Men att lamna ett forslag med sa omfattande rackvidd ingar enligt direktivet inte i utreda-
rens uppdrag. Av direktivet framgar tydligt att uppdraget avser hyressattning vid nyprodukt-
ion och att hyressattningen i det befintliga bestandet inte ska paverkas.

Inom det allmannyttiga omradet finns redan ett val fungerande system for tvistelosning. Allt
sedan 1957 har den partssammansatta Hyresmarknadskommittén — bildad av SABO och Hy-
resgastforeningen — arbetat med att forebygga och |6sa tvister. Tvisterna l6ses i forsta hand
genom medling och i andra hand genom beslut som parterna férbundit sig att folja. Detta
system fungerar i allt vasentligt mycket effektivt och har klarat av att hantera ocksa storre
anhopningar av lokala tvister inom rimlig tid. Aven p& detta omrade bér en motsvarande 18s-
ning kunna astadkommas mellan privata hyresvardar och Hyresgastféreningen om parterna
ar intresserade.

Jag vill ocksa erinra om att hyresnamnderna — enligt langvarig praxis och utan uttryckligt
lagstdd — vid strandade forhandlingar i det befintliga bostadsbestandet ofta gor ett med-
lingsforsok innan handlaggningen av de enskilda drendena paborjas. | betankandet framgar
ocksa att sddan medling ofta ar framgangsrik.

Sammanfattningsvis: Utredarens forslag till forandringar i presumtionshyressystemet kom-
mer endast att fa ytterst marginell effekt pa bostadsbyggandet. Utredaren har helt neglige-
rat behovet av en sparregel mot hyressankning som trader i kraft vid presumtionstidens ut-
gang. Den lagreglerade modellen for att I16sa tvister om presumtionshyra som utredaren fo-
reslar ar obehovlig eftersom sadana tvister bast hanteras av parterna sjalva genom frivilliga
overenskommelser. Forslaget om ett system for tvistelésning avseende hela bostadsbestan-
det ligger uppenbart utanfor direktivet. Sammantaget talar detta for att utredningens forslag
inte bor laggas till grund for lagstiftning.



