Sid 1 (24)

SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2022-06-08 OH 1854-21
Rotel 020104 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresnamnden i Umed, beslut 2021-01-22 i drende nr 837-20, 851-20, 857-20, 874-20
och 880-20, se bilaga A

PARTER

Klagande

1. Campus X Bostidder AB, 556741-3140
Box 489

901 09 Umed

2. Nydala Bostdder AB, 559033-9684
c/o Lansa Fastigheter AB

Box 3035

400 10 Goteborg

3. Sjoréet Hyresratter AB, 556979-7490
Samma adress

Ombud for 1-3: Jur.kand. Benny Axelsson
Fastighetsdgarna MittNord AB
Kristinagatan 14

724 61 Visteras
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2. Linn Regfeldt, 19960318-0267
Tvistevagen 1 D
907 29 Umea

3. Arvid Astrom, 19981120-4917
Tvisteviagen 9 D
907 29 Umed

4. Ela Jarl, 19970326-0522

Sjoravagen 16
907 54 Umed

Dok.Id 1781578
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103 17 Stockholm 08-561 675 00 09:00-16:30

E-post: svea.hovratt@dom.se
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5. Mervi Erkheikki, 19820805-7862
Néckens Vig 10
907 53 Umea

Ombud for 1-5: Jur.kand. Niclas Sundell
Hyresgéstforeningen

Norrlandsgatan 10 D

903 27 Umea

SAKEN
Andring av hyresvillkor enligt 12 kap. 55 ¢ § jordabalken

HOVRATTENS AVGORANDE

1. Med dndring av hyresndmndens beslut faststiller hovritten hyrorna enligt foljande
a) hyran for Lisa Wadenholts ldgenhet faststills till 3 886 kr per minad,
b) hyran for Linn Regfeldts ldgenhet faststills till 4 662 kr per ménad,
c¢) hyran for Arvid Astrdms liigenhet faststills till 4 741 kr per manad,
d) hyran for Ela Jarls ligenhet faststélls till 8 352 kr per manad, och
e) hyran for Mervhi Erkheikkis 1dgenhet faststills till 9 907 kr per ménad.

2. De nya hyrorna enligt punkten 1 ska gélla frin och med den 1 november 2020.
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YRKANDEN I HOVRATTEN

Campus X Bostidder AB, Nydala Bostidder AB och Sjoraet Hyresrétter AB (hyres-
vérdarna) har i forsta hand yrkat bifall till sin respektive talan i hyresndmnden. De har
saledes yrkat att hyrorna ska justeras enligt nedan, och att de nya hyrorna ska gélla fran
den 16 oktober 2020. Manadshyran for Arvid Astroms ligenhet ska hdjas med 2,03
procent och bestdmmas till 4 790 kr, manadshyrorna for Linn Regfeldts och Mervhi
Erkheikkis lagenheter ska hojas med 3,98 procent och bestimmas till 4 801 kr respek-
tive 10 201 kr, manadshyran for Lisa Wadenholts ldgenhet ska hojas med 4,92 procent
och bestimmas till 4 037 kr, och manadshyran for Ela Jarls ldgenhet ska hojas med
5,72 procent och bestimmas till 8 744 kr. Hyresvirdarna har, for det fall yrkade hyres-
nivder inte bedoms vara skéliga, 1 andra hand yrkat att hovratten ska justera hyran till

en niva som bedoms som skaélig.

Arvid Astrém, Linn Regfeldt, Mervi Erkheikki, Lisa Wadenholt och Ela Jarl (hyres-

gésterna) har bestritt yrkandena.

PARTERNAS TALAN

Parterna har vidhallit vad de anférde 1 hyresnimnden och dérutdver lagt till samman-

fattningsvis foljande till utveckling av sin talan.

Hyresvirdarna

De yrkade hyresjusteringarna ér skiliga med hénsyn till den allménna hyresutveck-
lingen 1 Umed sedan den ursprungliga 6verenskommelsen traffades. En hyresvérd ska
ha mojlighet att regelméssigt justera upp presumtionshyrorna, sé att de foljer den

allménna hyresutvecklingen pa orten.

Négon skilighetsbeddmning utifran hyresnivins storlek som sidan dr inte aktuell,

eftersom nagon jaimforelse inte ska ske med bruksvérdeshyror.

Om skélighetsbedomningen 4ndé ska omfatta annat utdver den allmidnna hyresutveck-
lingen pé orten, fir ledning 1 forsta hand himtas frdn vad som anges i forarbetena till

den aktuella bestimmelsen. Bestimmelsen ger en mojlighet att anpassa hyran efter
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fordndringar i kostnadsldget. Det &r inte kostnaderna for en enskild fastighet som av-
ses, utan kostnadsfordndringar i bostadsbestandet i allmdnhet. Det skulle innebéra att
det forutom en allmén hyresutveckling 4ven behdver finnas en underliggande kost-
nadsfordndring i bostadsbestandet i allménhet, for att det ska anses skéligt att justera
hyran. Andra parametrar &n kostnadsforandringar omnidmns inte i forarbetena. Om det
ska beaktas att kostnadsokningar kan paverkar nyproducerade fastigheter annorlunda
an dldre fastigheter, borde det ha framgétt av lagtext eller forarbeten. Vidare saknas det
stod for att beakta faktorer som t.ex. marknadsmaéssiga direktavkastningskrav eller

rantenivaer.

Om presumtionshyrorna och bruksvirdeshyrorna 6kar med samma procentsats, 6kar
inte det procentuella glappet mellan dem under presumtionstiden. Det dr bara skill-
naden i absoluta tal som fordndras och det saknas stod for slutsatsen att denna skillnad

inte far 6ka under presumtionstiden.

Vid faststdllande av presumtionshyra infér en nyproduktion presenterar hyresvérden ett
omfattande underlag i form av kalkyler, ritningar, kostnadsberdkningar m.m. De sa
kallade kalkylforhandlingarna mellan hyresforhandlingsparterna grundar sig i ett
projekts kommersiella forutsdttningar och att hyresvirden ska fa tdckning for sina
projektkostnader jamte en rimlig avkastning. En annan forutsittning i kalkylférhand-
lingarna r att hyran under presumtionstiden kommer att justeras genom att f6lja den
allminna hyresutvecklingen pa orten. Eftersom presumtionstiden dr 1dng behovs en
mojlighet att beakta hyresutvecklingen for att mota framtida kostnadsutveckling. I
annat fall skulle den initiala hyran behdva vara véldigt hog for att ticka framtida
kostnadsfordndringar under presumtionstiden. Detta skulle i sin tur riskera att kraftigt

forsdmra forutsittningarna for att traffa 6verenskommelser med presumtionsverkan.

Hyresgisterna

Systemet med presumtionshyror infordes for att stimulera nyproduktion av bostads-

lagenheter och det medger hyror som vésentligt dverstiger bruksvérdeshyrorna pé
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orten. Hyrorna bestdms i en forhandlingsdverenskommelse baserad pa fastighets-
dgarens kalkyl for byggprojektet ifrdga. Denna kalkyl ger kostnadstdckning och rimlig

avkastning under flera ars tid.

Av lagtextens lydelse framgar att presumtionshyror far dndras i den utstrackning det ar
skéligt med hénsyn till den allminna hyresutvecklingen pé orten sedan dverenskom-
melsen traffades. Det innebér dock inte att presumtionshyrorna nirmast per automatik
far hojas i enlighet med den allminna hyresutvecklingen pa orten. Tvirtom far hyrorna
hdjas endast om hyresvirden har visat att det dr skiligt och i sa fall i den utstrackning

som det ar skaligt.

Den fastighetsdgare som har valt att forhandla hyror enligt presumtionshyressystemet,
1 stéllet for enligt bruksvardesystemet, har varit fullt medveten om vad detta val inne-

bér i form av uteblivna hyreshdjningar.

I nu aktuellt fall har provningsldgenheterna f6ljt den allménna hyresutvecklingen for

likvérdiga ldgenheter pé orten, dvs. presumtionshyressatta samtida argéngar.

Det skulle mojligen ha funnits skél for hdjning av hyrorna om det hade skett ovintade
héjningar av taxor i Umead, varvid den av lagstiftaren asyftade forutsdgbarheten skulle
ha rubbats. Sedan de aktuella husen byggdes har det dock varit fraga om forvintade
kostnadsdkningar som maste ha ingétt 1 hyresvirdarnas kalkyl, pa vilken presumtions-
hyrorna har grundats. Aven den allménna hyresutvecklingen i Ume4 har varit forvin-

tad och forutsdgbar.

Forutséttningarna for att 4ga och forvalta fastigheter vars hyror faststéllts som presum-
tionshyror inom Umed kommun har 1 stillet blivit vdsentligt formanligare dn vad som
antogs vid forhandlingen om inflyttningshyrorna. De marknadsméssiga direktavkast-
ningskraven har sjunkit, varfor behovet av hyreshdjningar for att sikerstilla marknads-
viirdet och undvika nedskrivning har minskat. Aven riintekostnader har utvecklats pa
ett for fastighetsdgarkollektivet positivt sett. Dessa forutsittningar kunde inte forutses

vid de ursprungliga presumtionshyresnivéernas faststdllande och innebir att det inte
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finns behov av att hoja presumtionshyrorna alls, eller i vart fall inte i en utstrickning

som motsvarar den allménna hyresutvecklingen.

Hyresvirdarna har bevisbordan for att det r skéligt att hyrorna ska hojas. I detta av-

seende, dvs. i vilken mén det dr skiligt, har ndgon bevisning inte forts fram.

De i malet aktuella ldgenheterna har genomsnittshyror som vida overstiger hyrorna hos
bade bruksvirderade och 6vriga presumtionshyressatta ligenheter i Umea. Mot bak-
grund av det laga ranteldget, de laga driftskostnaderna samt att taxedkningar for t.ex.
varme innebér lagre nettokostnadsokningar for presumtionshyresldgenheter, ar det
oskéligt att hoja hyrorna for de 1 mélet aktuella lagenheterna. Hyreshdjningar 1 enlighet
med hyresvirdarnas yrkanden skulle innebéra att hyresvirdarna 6verkompenseras.
Hyran for provningsldgenheterna édr pa en sddan niva att hyresvédrdarna far en rimlig

avkastning och kan bedriva en forvaltning av god kvalitet.

Vidare ar en tanke med presumtionshyressystemet att presumtionshyrorna ska fasas in
1 bruksvirdesystemet. Det omojliggérs om samma hyreshdjningar som dverenskoms

for bruksvirderade ldgenheter skulle accepteras for presumtionshyressatta ldgenheter.
Det ar uppenbart att lagstiftaren har ldmnat at de forhandlande parterna att 16sa fragan

om infasning av presumtionshyrorna i bruksvéardesystemet.

Parterna har traffat forhandlingséverenskommelser om oférdandrad hyra under aren

2017-2019.

HOVRATTENS SKAL

Hovritten har tagit del av utredningen 1 malet. Utredningen &r 1 allt vdsentligt den-

samma som i hyresnimnden. Bigge parter har dberopat réttsutlatanden.

Den huvudsakliga frigan i mélet

Enligt 12 kap. 55 c § forsta stycket jordabalken ska en hyra som bestdmts pa visst sitt i

en forhandlingsdverenskommelse enligt hyresforhandlingslagen (1978:304) anses som
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skélig under en 15-arsperiod. Att hyran ska anses som skélig innebér att hyran som ut-
gangspunkt inte ska dndras under denna tid och en hyra som har bestimts pa detta sétt
brukar dirfor bendmnas presumtionshyra. I fjarde stycket i sagda lagrum framgar att
skélighetspresumtionen kan brytas, det vill sdga att hyran trots bestimmelsen i forsta
stycket far dndras i den utstrackning det ar skiligt med hénsyn till den allminna hyres-

utvecklingen pa orten sedan forhandlingsdverenskommelsen om hyran tréaffades.

Den huvudsakliga fradgan i malet dr hur sistnimnda bestdmmelse ska tolkas. Innebar
bestammelsen i lagrummets fjarde stycke att en presumtionshyra alltid fullt ut ska fa
andras i enlighet med den allménna hyresutvecklingen pa orten? Eller innebér den att
det ska goras en skélighetsbedomning av om hyran ska fa dndras 1 viss utstrdckning

och hur ska 1 sa fall en sadan skilighetsbeddomning nidrmare g till?

Rittsliga utgangpunkter for hovrittens bedomning

Tvister angdende hyressdttning

Om en forhandling enligt en forhandlingsordning avslutas utan att en forhandlings-
overenskommelse triffats, har hyresvirden och hyresgist ratt att hos hyresnimnden
ansOka om dndring av hyresvillkoren i1 den del som forhandlingen har avsett (24 §
hyresforhandlingslagen). Vid hyresnimndens provning av en sddan tvist géller att
hyran och andra hyresvillkor ska faststéllas enligt 12 kap. 55 § jordabalken (25 §
hyresforhandlingslagen).

Bruksvdrdeshyra

Om hyresvirden och hyresgésten sdlunda tvistar om hyrans storlek, ska hyran bestim-
mas till ett skéligt belopp. Det sker normalt genom en s.k. bruksvérdesprovning. Sam-
manfattningsvis avser en ldgenhets bruksvirde vad lagenheten med hédnsyn till dess
beskaffenhet, de formaner som &r knutna till den och boendemiljon i 6vrigt kan anses
vara vird for hyresgister i1 allmédnhet. Diremot ska inte byggnadsér eller produktions-,
drifts- eller forvaltningskostnader paverka bruksvirdet och ddrmed hyran. Bruks-
véardeshyran ska 1 forsta hand faststéllas efter en jimforelse med hyran for andra, ur en

bruksvirdessynpunkt, likvardiga lagenheter som har bestdmts 1 en forhandlings-
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overenskommelse enligt hyresforhandlingslagen. Finns det inte underlag for att fast-
stdlla en sddan hyra genom en jimforelse med likvérdiga ldgenheters hyresnivaer,

faststélls hyran genom en allmén skélighetsbedomning. (Se t.ex. RH 2018:29.)

Presumtionshyra

Inledning

Enligt 12 kap. 55 ¢ § forsta stycket jordabalken géller dock att vid prévning av hyran
ska hyra for en ldgenhet som har bestdmts 1 en forhandlingsoverenskommelse enligt
hyresforhandlingslagen anses som skélig, om 1) den organisation av hyresgéster som
ar part i 6verenskommelsen var etablerad pa orten nar 6verenskommelsen ingicks, 2)
det 1 6verenskommelsen har bestdmts att hyran ska faststéllas enligt den aktuella
paragrafen, 3) 6verenskommelsen omfattar samtliga bostadsliagenheter 1 huset och har
triffats innan det har traffats hyresavtal for ndgon av lagenheterna, och 4) det inte har
forflutit mer dn femton ar sedan den forsta bostadshyresgésten tilltradde 1dgenheten.
Lagrummet innehaller sdledes bestimmelser om att vissa hyror ska presumeras vara

skiliga under femton ar.

Bestdmmelserna om presumtionshyra infordes den 1 juli 2006. I forarbetena framhdlls
att det radde brist pd bostdder pa méanga hall i landet och en orsak till detta forhallande
ansags vara hyressattningssystemet. En avtalad hyra for nybyggda ldgenheter kunde
ndmligen komma att &ndras av hyresndmnden, som vid en bruksviardesprovning av om
en hyra var skilig 1 forsta hand gjorde jaimforelser med hyran for likvardiga ldgenheter
som dgdes och forvaltades av kommunala bostadsforetag. For att nybyggnationen av
hyresldgenheter inte skulle himmas av bristande forutsebarhet eller farhdgor for att
hyran inte skulle ge kostnadstidckning och rimlig avkastning infordes det nya regler om

hyresséttning i vissa fall. (Se prop. 2005/06:80 s. 21 f.)

Utgdngspunkterna for det nya hyressattningssystemet var bl.a. foljande. Hyran ska
tiacka hyresvirdens kostnader. Det &r inte rimligt att en hyresvird 16per risken att det
vid en provning 1 hyresndmnden faststills en hyra som inte tacker hans eller hennes
kostnader for ldgenheterna. Vidare ska systemet sdkerstilla god forutsdgbarhet om
hyran. En fastighetsdgare bor redan nér han eller hon tar stéllning till om en viss bygg-

nation ska genomforas eller inte, kdnna till nivan pd den hyra som kan tas ut och inte
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riskera att hyran dndras en kort tid efter det att huset har tagits i bruk. Slutligen ska
hyresgisternas intresse av skélig hyra och stabilt besittningsskydd inte asidosétts. Det
nya systemet far inte leda till att det etableras oskéliga hyresnivaer eller till att hyres-

gésternas besittningsskydd urholkas. (Se a. prop. s. 23.)

Reglerna om presumtionshyra innebdr séledes att en forhandlingséverenskommelse om
hyran for en nybyggd ldgenhet presumeras vara skélig under 15 ar. Att hyran ska anses
som skélig innebér att den inte ska dndras vid en provning (a. prop. s. 49). Det ska med
andra ord under presumtionstiden inte foretas ndgon bruksvirdespréovning av hyran.
Ursprungligen géllde att presumtionen skulle gélla under tio ar, men tiden forlingdes

senare till 15 ar (se prop. 2012/13:1, utgiftsomrade 18, s. 74).

Det infordes emellertid tva undantagsbestimmelser till huvudregeln som innebar att
skélighetspresumtionen kan brytas och att hyran alltsa &nd4 under vissa forutsittningar

far dndras under femtonarsperioden.

I 12 kap. 55 c § tredje stycket jordabalken anges att forsta stycket i paragrafen inte
géller om det finns synnerliga skil att inte anse hyran i1 férhandlingsdverenskommelsen
som skélig. Den bestammelsen avser forhallanden hinforliga till sjalva forhandlings-

overenskommelsen och ér inte aktuell att tillimpa 1 detta mal.

Vidare anges i 12 kap. 55 c § fjarde stycket jordabalken att hyran, trots det som anges i
forsta stycket i paragrafen, far dndras i den utstrackning det ar skiligt med hénsyn till
den allménna hyresutvecklingen pa orten sedan 6verenskommelsen triffades. Huvud-
fragan i mélet &r alltsd hur denna bestimmelse ska tolkas. (I lagtextens lydelse fore den
1 oktober 2019 angavs i stéllet for uttrycket i den utstrdackning det &r skaligt” ut-
trycket i den méan det ir skiiligt”, se prop. 2018/19:107 s. 13. Andringen kommen-
terades inte 1 forarbetena och innebdrden av de tva uttrycken dr enligt hovritten den-

samma.)

Principer for lagtolkning

Foreskriften 1 1 kap. 1 § tredje stycket regeringsformen ger uttryck for den s.k. lega-

litetsprincipen. Principen innebér att lagtexten dr den framsta réttskéllan och lagtexten
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bestammer lagens innebdrd. Denna princip gor sig sirskilt gdllande pé straffréttens
omréde, dér ordalydelsen av en bestimmelse satter en grins for det genomslag som
motivuttalanden kan fa (se t.ex. NJA 2016 s. 3). Aven inom andra rittsomraden giller
dock att lagtextens ordalydelse kan sitta grinser for betydelsen av motivuttalanden,
dven om domstolarnas tolkningsutrymme &r storre dn vad som é&r fallet i fraga straft-

rittsliga stadganden (se t.ex. NJA 1976 s. 483, NJA 1978 s. 581 och NJA 1981 s. 920).

En lagtext ska kunna ldsas utifran antagandet att den 4r omsorgsfullt utarbetad och
sprakligt och logiskt korrekt (Hellner, Réttsteori — En introduktion, 2 uppl., 1994,

s. 87). De rekvisit som lagstiftaren har fort in i lagtexten maste antas ha en sirskild
innebord, dven om denna innebord inte alltid dr tydlig. Det bor inte komma 1 fraga att
tolka en rittsregel sa att ndgra delar av den visar sig vara onddiga (Peczenik, Juridikens
metodproblem, 2 uppl., 1980, s. 71). Enligt vedertagna lagtolkningsmetoder kan vidare
sarskilt forarbetena, d&ndamalsskél och systematiska skél ge vdgledning for tolkningen

av en lagtext.

Den allméinna hyresutvecklingen avser kommunalt och privat hyresbestand

Enligt vad som anges ovan kan en presumtionshyra alltsa fa &ndras 1 den utstrackning
det ar skéligt med hinsyn till den allmidnna hyresutvecklingen pa orten sedan forhand-
lingsoverenskommelsen traffades. Med den allmédnna hyresutvecklingen pa orten av-
sags vid lagstiftningens tillkomst primédrt hyresutvecklingen i det kommunala hyresbe-
stdndet pa orten, men om det saknades kommunala bostéder pé orten fick ledning i
stéllet sokas 1 hyresutvecklingen i det privata bestdndet (prop. 2005/06:80 s. 52). Med
det kommunala hyresbestdndet dsyftades ldgenheter 1 fastigheter i det s.k. allméin-
nyttiga ligenhetsbestandet. I detta bestdnd bestimdes hyrorna utifrén en sjdlvkostnads-

princip (a. prop. s. 18 f. och 31).

En lagéndring &r 2011 innebar emellertid att de allmidnnyttiga kommunala bostads-
aktiebolagen inte langre skulle bedrivas utifrén sjdlvkostnadsprincipen och att de
hyrorna inte liingre skulle vara hyresnormerande (se prop. 2009/10:185). Aven om det
inte direkt uttalades i samband med den reformen, konstaterar hovritten att lagénd-
ringen dr 2011 far konsekvensen att ”den allménna hyresutvecklingen pa orten” inte

lingre primért kan avse allmidnnyttans framforhandlade hyror (jfr prop. 2005/06:80
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s. 31 och 52). Kommunala bostadsforetags hyror kan alltsd inte ldngre ges foretrade
som jdmforelsematerial och dven hyresutvecklingen i det privata bestandet kan tas i

beaktande.

Med den allménna hyresutvecklingen pa orten avses enligt hovrétten en genomsnittlig
procentuell fordndring hos de kollektivt forhandlade bruksvérdeshyrorna pa orten,
numera alltsd savél fran det kommunala som det privata bestandet (jfr SOU 2004:91

s. 85).

Vilka krav som kan stéllas pa den utredning som maste forebringas om den allmidnna
hyresutvecklingen pé orten paverkas av hur svart det ar att skaffa fram sédan utred-
ning. Det kan t.ex. vara svart att fa fram uppgifter om hyresutvecklingen hos vissa
hyresvardar. Hovréttens slutsats dr déarfor att kravet pa utredningen inte kan stillas allt-

for hogt.

En skélighetsbeddmning ska gdras
Lagtexten i 12 kap. 55 c § fjarde stycket jordabalken anger alltsa att hyran, trots det

som anges 1 forsta stycket 1 samma paragraf, far dndras 1 den utstrackning det &r skiligt
med hénsyn till den allminna hyresutvecklingen pa orten sedan forhandlingsdverens-

kommelsen traffades.

Det ar inte ovanligt att det i lagtext 6verldmnas till domstolar att gora skdlighetsbe-
domningar. I manga fall framgar det av lagtexten vilka faktorer skélighetsbedom-
ningen ska utga fran (se t.ex. 36 § avtalslagen och 45 § koplagen). I forevarande fall
ger lagtexten endast begrdnsad ledning i friga om fOrutsittningarna for att fa dndra en
presumtionshyra. En tolkning av lagtexten méste alltsa géras. Som angetts ovan om
principerna for lagtolkning dr lagtextens ordalydelse utgangspunkten och de rekvisit

som finns i den maste antas ha en innebord, dven om lagtextens innebdrd inte ar tydlig.

Lagtexten anger att en hyra som, enligt bestimmelsen 1 forsta stycket géller under
15 &r, far andras i den utstrdckning det dr skdligt med héansyn till den allménna hyres-
utvecklingen pa orten. Om bestdmmelsen skulle tolkas sa att hyran alltid fullt ut skulle

fa folja den allménna hyresutvecklingen pa orten, skulle den kursiverade delen av
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ordalydelsen sakna betydelse. En sddan lagtolkning kan av de skél som angetts ovan
inte komma 1 frdga. Ordalydelsen ger i stéllet tydligt uttryck for att en provning ska
goras av 1 vilken utstriackning det kan vara skiligt att &ndra hyran. En skélighets-
bedomning ska alltsd goras och den kan leda till att hyran far dndras i ndgon utstrack-

ning. Det anges inga grénser for i vilken utstrackning hyran kan fa &ndras.

Lagtexten pekar vidare ut att beddomningen av om hyran far dndras ska goras med
héinsyn till den allmdnna hyresutvecklingen pa orten. Lagtexten pekar inte ut nagra

andra kriterier for skilighetsbedomningen.

Det star alltsd enligt hovrétten sa langt klart att det som anvisas 1 lagtexten ér att det
ska goras en skélighetsbedomning, att skdlighetsbedomningen ska styras av den
allménna hyresutvecklingen pa orten och att skdlighetsbeddmningen kan foranleda att
sistndimnda hyresutveckling i storre eller mindre utstrdckning kan komma att fa dter-

speglas dven 1 en presumtionssatt hyra.

Lagtexten ger emellertid inga anvisningar om vad som ska styra skédlighetsbedom-
ningen om 1 vilken utstrackning hyran ska fa dndras enligt den allménna hyresutveck-
lingen pa orten. En tolkning av lagtexten far déarfor goras med vedertagna lagtolknings-

metoder.

Kontinuerliga men inte alltfor h6ga dndringar

Det framhalls i1 forarbetena att reglerna om presumtionshyra ska sdkerstélla att det &r
mojligt att ta ut en hyra som técker kostnaderna och som ger en rimlig avkastning

(a. prop. s. 22 och 53). Vidare noteras att om hyran inte kan justeras under presum-
tionstiden méste den ursprungliga hyran vara mycket hog for att ticka eventuella kost-

nadsokningar under den tiden (a. prop. s. 30).

I forarbetena Gvervédgdes olika alternativ for hyresjusteringar under presumtionstiden.
Ett av dessa alternativ var att knyta den presumtionssatta hyran till utvecklingen av
ndgot index, t.ex. konsumentprisindex. Lagstiftaren stannade for 16sningen att hyran
fick dndras i den man det &r skéligt med hidnsyn till den allmédnna hyresutvecklingen pa

orten. Det framholls att den 16sningen — med hédnsyn till att hyrorna i allm@nnyttan vid



Sid 14
SVEA HOVRATT BESLUT OH 1854-21
Avdelning 02

den tidpunkten var sjdlvkostnadsorienterad — innebar att kostnadsutvecklingen for
fastighetsforvaltning i praktiken skulle komma att fa genomslag pa de hyror som har
faststéllts 1 forhandlingsdverenskommelser som har presumtionsverkan. (A. prop. s.

30.)

Ovan ndmnda forarbetsuttalanden talar enligt hovrittens beddomning for att presum-
tionshyror kontinuerligt bor kunna anpassas efter kostnadsforandringar som far anses
vara aterspeglade i hyresutvecklingen bland 6vrigt kollektivt forhandlade hyror pa
orten. Men som redan konstaterats foljer alltsé av lagtexten att en skdlighetsbedomning
ska goras av i vilken utstrickning presumtionshyrorna ska fa folja denna hyresutveck-

ling.

Vidare var en tanke med reformen att hyresséttningen for det befintliga hyresbestandet
inte skulle paverkas av de presumtionssatta hyrorna (a. prop. s. 25 och 46). Av det
skilet undantogs de presumtionssatta hyrorna som jamforelsematerial vid skélighets-
provningen av bruksvirdessatta hyror. (Se 12 kap. 55 § tredje stycket jordabalken och
a. prop. s. 35.) Undantaget giller dock bara under den tid som en presumtionssatt hyra
anses vara skélig, dvs. under den 15 ariga presumtionstiden. Efter presumtionstidens
utgang ingdr de presumtionssatta hyrorna 1 jimforelsematerialet for de bruksvardes-
satta hyrorna. Om presumtionshyrorna arligen skulle fa hojas med en procentsats som
ligger mycket ndra procentsatsen for den allménna hyresutvecklingen pa orten, blir det
patagligt att det forstérker risken for att det successivt vid utgdngen av olika presum-
tionstider kommer att foras in ldgenheter med avsevért hogre hyror i jimforelse-
materialet for de bruksvérdessatta hyrorna. Detta skulle medfora en risk for att bruks-
vérdessatta hyror snabbt skulle f4 hojas pa grund av nivaerna 1 de tidigare presumtions-
satta hyrorna och/eller att presumtionssatta hyror i normalfallet snabbt skulle i sénkas

pa grund av nivderna i de bruksvérdessatta hyrorna.

Dartill framhalls det i forarbetena att lagenheter med presumtionssatta hyror vid

presumtionstidens utgéng ska fasas in i bruksvirdessystemet (a. prop. s. 32 och 46).
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Detta talar for att de presumtionssatta hyrorna inte i alltfor hog utstrackning ska fa
folja med den allménna hyresutvecklingen pa orten, eftersom det under presumtions-
tiden i storre omfattning kan leda till att skillnaden i hyresnivaer beloppsméssigt 6kar
mellan presumtionsbestdndet och bruksvirdesbestandet. Det vore inte dgnat att under-

latta en sddan infasning.

Av dessa skil bedomer hovrétten att forarbetena, &ndamalsskil och systematiska skal
ger stod for att presumtionshyrorna kontinuerligt ska fa justeras under presumtions-
tiden, men att det inte &r fraga om att dessa hyror i alltfor hog utstrackning ska fa

justeras i enlighet med den allminna hyresutvecklingen pé orten.

Regler om hyresindringar ska vara enkla och inte utgd fran kostnadskriterier

Hovrétten har 1 det foregdende kommit fram till ett antal utgdngspunkter for hur be-
stimmelsen 1 12 kap. 55 ¢ § fjarde stycket jordabalken ska tolkas. En kvarstaende fraga
ar hur skélighetsbedomningen nirmare ska ske. En mojlighet vore att 14ta skilighets-
beddmningen péverkas av fordndringar som har forekommit 1 olika kostnadsslag som
ar relevanta for en hyresvérd. Stora fordndringar av kostnadsslagen skulle 1 sa fall
kunna medfora att det anses skédligt med en justering som i hogre grad foljer den all-
minna hyresutvecklingen, medan ldgre forandringar skulle ge en motsatt skilighets-

beddmning.

Hovrétten konstaterar emellertid att lagstiftaren vid inforandet av bestdmmelserna om
presumtionshyra ansag att dessa hyror inte skulle baseras pé sérskilda kostnadskriterier
som tog hénsyn till kostnaderna for produktion, drift och underhall av ldgenheten. Det
framholls att kostnadsberdkningar som utgér fran bl.a. anskaffningskostnad, driftskost-
nad, avskrivningsmetod, avskrivningstidens lingd, ekonomisk livslingd och kapital-
kostnad kan variera med 20-30 procent utan att man kan sdga att nigon av berdkning-
arna r felaktig. Ett sddant kostnadsbaserat system ansdgs inte vara dgnat att frdmja
forutsdgbarheten om hyrans storlek och kunde leda till komplicerade och utdragna

tvister (a. prop. s. 24 f.).
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I friga om dndringar om presumtionshyror framhdlls dessutom — i linje med lagtextens
utformning — att provningen av om presumtionshyran bor éndras ska ske just med hén-
syn till den allmédnna hyresutvecklingen pé orten, vid en tillimpning av den nu aktuella
bestammelsen (a. prop. s. 31). Den av lagstiftaren valda metoden for att dndra en
presumtionssatt hyra, dvs. att knyta mojligheten till justeringar till den allménna
hyresutvecklingen pa orten, syftade vidare till att medfora att kostnaderna for for-
valtning av det presumtionssatta bestandet skulle bli grovt sett tickta, utan att det

ddarmed sker ndgon dverkompensation (SOU 2004:91 s. 85).

Dartill kommer att om forédndringar i olika kostnadsslag ska beaktas, maste det tas
hinsyn till savél sddana fordndringar som verkar i hdjande som i sdnkande riktning.

Aven detta riskerar att leda till komplicerade ekonomiska bedémningar.

Hyresgésterna har gjort gillande att det mdjligen ar nér forhallandena foréndras pa ett
sddant satt som inte kunde forutses vid den ursprungliga forhandlingséverenskommel-
sen som det kan vara skéligt att hyran dndras. Men en sadan l6sning riskerar att leda
till stora bevissvéarigheter i fraga om vilka forviantningar parterna, var for sig respektive
gemensamt, kan ha haft om kostnadsutvecklingen for olika kostnadsslag vid

forhandlingsdverenskommelsens ingéende.

Enligt hovrittens bedomning dr andamalet med presumtionsbestammelserna inte att
astadkomma en reglering som garanterar full tickning for 6kade kostnader for alla
hyresvirdar. I stéllet framhalls 1 motiven att reglerna ska vara relativt enkla att tillimpa
(a. prop. s. 28 och 47). Om det har forekommit ovintade kostnadshdjningar for fastig-
hetsdgare generellt, far det anses vara lagstiftningens utgdngspunkt att dessa hdjningar
kommer att avspeglas i den allminna hyresutvecklingen pa orten. For skélighetsbe-
domningen &r det alltsd inte relevant med en ingdende analys av hur olika kostnadsslag
har utvecklats sedan en forhandlingsdverenskommelse ingicks eller sedan hyran senast

justerades.
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Den nidrmare modellen {or skilighetsbedomningen

Enligt vad som redovisats i det foregdende ska hovritten gora en skélighetsbedomning
av en yrkad dndring av en presumtionshyra, vilken ska styras av den allmidnna hyres-
utvecklingen pa orten. Bedomningen kan foranleda att sistnimnda hyresutveckling i
viss men inte alltfor hog utstrickning far aterspeglas i en presumtionssatt hyra. And-
ringar av presumtionshyran far ske kontinuerligt under presumtionstiden. Vidare bor
tvister om hyresidndringar enligt den nu aktuella bestimmelsen vara relativt enkla att

tillampa.

Med dessa utgéngspunkter gor hovritten foljande bedomning av hur den nidrmare

skilighetsbedomningen enligt 12 kap. 55 ¢ § fjarde stycket jordabalken ska goras.

Som framgétt 1 det foregdende var ett av syftena med bestdmmelserna om presum-
tionshyra att forhindra att en hyresviard som forhandlat fram en hyra for en nyprodu-
cerad ldgenhet far se hyran sdnkt genom en traditionell bruksvérdesprovning. Utgéngs-
punkten for reglerna var saledes att presumtionssatta hyror kommer att vara hogre én

bruksvirdessatta hyror, &ven om det forekommer undantag (se SOU 2017:65 s. 46).

Det forhéllandet att presumtionshyror alltsd som utgangspunkt dr hogre én bruks-
vardeshyror, innebér att presumtionshyrorna kan hojas med en ligre procentsats én de
bruksvirdessatta och dnda fa en forhallandevis hog beloppsméssig hyreshdjning. Att
begrinsa den procentuella hdjningen av hyrorna i1 presumtionsbestandet i forhallande
till 6vriga kollektivt forhandlade hyror, far vidare antas underlitta infasningen av
presumtionshyrorna 1 bruksvirdesbestdndet vid utgdngen av presumtionstiden. Dessa
forhallanden talar for att a&ndringar av presumtionshyror endast i begrinsad

utstriackning ska fé folja den allménna hyresutvecklingen pé orten.

Samtidigt star det klart att syftet med bestimmelserna om presumtionshyra var att
frimja nybyggnationen av hyresldgenheter. Om det inte alls anses skéligt att hoja
hyran vid begrinsade fordndringar i den allménna hyresutvecklingen pa orten, eller om
den allménna hyresutvecklingen pa orten endast 1 mycket begransad utstrackning far
genomslag 1 hyrorna i presumtionsbestandet, riskerar de presumtionssatta hyrorna att

sittas mycket hogt fran borjan. Denna risk blir sérskilt pataglig om den ursprungliga
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presumtionssatta hyran dessutom fullt ut maste ta hojd for en eventuell framtida ovan-
ligt hog allmén hyresutveckling pa orten och den fordndring av kostnadslaget som den
ofta far antas aterspegla. Om de initiala hyrorna skulle séttas alltfor hogt, begrinsar det
bendgenheten hos parterna att ingé sddana forhandlingsoverenskommelser. Det riskerar

1 sin tur att hdmma nybyggnationen av hyresrétter.

De ovan angivna utgdngspunkterna leder till slutsatsen att skilighetsbedémningen bor
goras pa sé sitt att presumtionshyrorna far f6lja med den allminna hyresutvecklingen
pa orten i en inte alltfor hog — men inte heller alltfor 1ag — utstrackning. Om den all-
ménna hyresutvecklingen pa orten utgors av en 6kning i hdgre grad, bor presumtions-
hyrorna fa hojas i storre utstrackning savitt avser den del av hdjningen som ligger pa
den hogre nivan. Genom en sddan modell minskar behovet av att bestimma de initiala
hyrorna pa ett sddant sitt att de fullt ut tar h6jd dven for en framtida ovanligt hog
hyresutveckling pa orten, utan att modellen samtidigt riskerar att leda till stora troskel-

effekter.

De skél hovritten fort fram ovan foranleder hovritten att uppstélla foljande narmare

hallpunkter for den skilighetsbeddmning som ska goras.

Om den allminna hyresutvecklingen pa orten for ett visst ar inte har varit mer an tre
procent, far det anses skéligt att hoja de presumtionssatta hyrorna med hélften av den
procentsats som utgor den allminna hyresutvecklingen pa orten. Om den allménna
hyresutvecklingen pé orten emellertid for ett visst ar har varit hogre én tre procent, far
det anses skiligt att h6ja de presumtionssatta hyrorna med dels hélften av den
procentsats som utgdr den allminna hyresutvecklingen pd orten upp till och med tre
procent, dels med tre fjirdedelar av den del av den allmédnna hyresutvecklingen pa
orten som dverstiger tre procent. Detta kan matematiskt illustreras med att om
exempelvis den allminna hyresutvecklingen pé orten har varit fyra procent, far det
anses skaligt att hoja presumtionshyran med 2,25 procent (dvs. 1,5 procent, som utgdr
hélften av hojningen upp till och med tre procent, och 0,75 procent, som utgor tre
fjardedelar av den dverskjutande procenten upp till fyra procent). Varje ar bedéms for
sig och det dr inte den sammanlagda hyresutvecklingen pa orten for flera ar som ar

relevant. Att hovrétten har valt att sitta en gréns vid tre procent, utgér fran vad som ar
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allméant kidnt om hyresutvecklingen i Sverige i stora drag under senare ar. Sammantaget
beddomer hovritten att gransen pa tre procent tillsammans med en hdjning av presum-
tionshyror med hilften respektive tre fjardedelar av den allmdnna hyresutvecklingen pa
orten, innebir en rimlig avviagning mellan hyresgésters intressen av att den initiala
presumtionshyran inte ska sittas alltfor hogt respektive hyresvérdars intressen av att
under presumtionstiden kunna ta ut en hyra som mdjliggor en satsning pa ny-

produktion.

Om en hyresvird emellertid kan visa att vissa presumtionssatta ligenheter har en hyra
som dr ungefdr lika hog som eller ldgre dn de hyror som ligger till grund for berdkning-
en av den allmdnna hyresutvecklingen pa orten, talar inte &ndamalsskil med samma
styrka for att halla tillbaka hyreshojningar for sddana ldgenheter. I ett sddant fall kan
det darfor anses skéligt att hyran far hojas med samma procentsats som den allménna
hyresutvecklingen pé orten. I och med att det handlar om en skilighetsbedomning, ar
det inte fraga om att det maste vara en exakt jadmforelse. Som konstaterats ovan kan
kravet pa det underlag som hyresvérden har att aberopa inte stdllas alltfor hogt. Det

kan exempelvis ofta bli frdga om att jamfora genomsnittliga kvadratmeterhyror.

Det bor slutligen framhallas att det dr friga om en skilighetsbedomning som ska goras
enligt det aktuella lagrummet och att det darfor, beroende pa omstiandigheterna 1 det
enskilda fallet, kan finnas ytterligare undantagsfall dir det finns skél att avvika fran
den ndrmare modellen som uppstéllts ovan. Om det exempelvis har varit friga om en
ovanligt hog allméin hyresutveckling pa orten, och det dessutom dr fraga om presum-
tionssatta hyror som redan innan en dndring &r ovanligt hga dven inom presumtions-
bestandet, bor skélighetsbeddomningen kunna leda till en ldgre hdjning d4n vad den ovan

angivna modellen skulle innebéra.

Moiligheten att beakta forfluten tid

I forarbetena till bestimmelserna om presumtionshyra framgér att lagstiftaren anség att
det var naturligt att en hyresvird som later bli att anpassa hyran under ett eller flera ar
inte forlorar mdjligheten att i efterhand tillgodorikna sig hyresforandringar som har in-
traffat under denna tid. Detsamma bor gilla om en hyresgist vid en negativ hyresut-

veckling under ett eller flera ar later bli att kridva en hyressdnkning. Ddremot bor beslut
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om &ndring av hyresvillkor inte ges retroaktiv verkan utan folja samma regler som

géller for andra beslut om éndring av hyresvillkor. (A. prop. s. 31.)

Det innebér att det 4r mojligt for en hyresvérd att hianfora sig till den allmidnna hyresut-
vecklingen pa orten dven for tidigare ar d4n den tid som den aktuella hyreséndringen far
avse. En begdran om hyresdndring kan dock i normalfallet endast avse framtiden (se

24 § andra stycket hyresforhandlingslagen).

Bedomningen i detta fall

De nu aktuella fastigheterna har uppforts 1 olika etapper och hyresvirdarna har betréf-
fande olika hyresgéster aberopat den allménna hyresutvecklingen pé orten for olika ar.
Betriffande Arvid Astrom har yrkats en hdjning med 2,03 procent, utifrin hyres-
utvecklingen for &r 2020. Betridffande Linn Regfeldt och Mervhi Erkheikki har yrkats
en hojning med 3,98 procent, utifran hyresutvecklingen for &r 2019 och 2020. Betrif-
fande Lisa Wadenholt har yrkats en hdjning med 4,92 procent, utifran hyresutveck-
lingen for ar 2018, 2019 och 2020. Betriaffande Ela Jarl har yrkats en hojning med 5,72
procent, utifrdn hyresutvecklingen for ar 2017, 2018, 2019 och 2020. Hovrétten har

alltsa att ta stéllning till om hyran ska dndras pa detta sitt.

Hyresgisterna har bl.a. gjort géllande att &ven om det skulle finnas skél att hoja
hyrorna med hdnsyn till den allmidnna hyresutvecklingen pa orten, bor det som skl
mot hojning beaktas att det 1 vissa fall har forekommit bristande forvaltningskvalitet i
form av avvikelser fran vad som ritteligen ingar eller utlovats att inga i1 hyresavtalen.
Det ska exempelvis vara fraga om att golvvdrmen 1 en av hyresgésternas ldgenhet ar
plomberad. Men som framgar av de rittsliga utgangspunkterna ovan ger lagtexten inte
utrymme for att beakta den typen av forhéllanden vid faststédllandet av om det ar
skéligt att en hyra ska dndras vid tillimpning av 12 kap. 55 c § fjarde stycket jorda-
balken. Det finns enligt hovritten inte heller ndgra andra lagregler som medfor att

dessa forhdllanden utgor skil mot en hojning av presumtionshyrorna.

Hyresgésterna har vidare gjort géllande att parterna har triffat forhandlingsdverens-

kommelser om ofordndrad hyra under aren 2017-2019 avseende lagenheter med
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presumtionshyra och att det darfor endast ar hyresutvecklingen for ar 2020 som kan
beaktas i malet. Hyresgésterna har dven gett in ett forhandlingsprotokoll fran den 13
mars 2019, i vilket det anges att partsorganisationerna ar overens om att det nyprodu-

cerade bestandet med presumtionshyra inte erhaller ndgon hyreshdjning for ar 2019.

Enligt vad som framgér i de rittsliga utgangspunkterna forlorar inte en hyresvérd som
later bli att anpassa hyran under ett eller flera &r mdjligheten att i efterhand tillgodo-
rikna sig hyresfordndringar pa orten som har intréffat under denna tid till grund for

framtida hyreshojningar.

I det nu aktuella fallet framgér det emellertid att parterna vid forhandlingen for &r 2019
uttryckligen 1 den forhandlings6verenskommelsen enats om att limna hyran for &r
2019 oforandrad, trots att det funnits mdjlighet att beakta den allménna hyresutveck-
ling pd orten som forevarit tidigare. I frdnvaro av andra tolkningsdata kan forhand-
lingsdverenskommelsen enligt hovrétten inte tolkas pa annat sétt &n att den innebér att
hyresvdrdarna inte senare kan hdnfora sig till den allménna hyresutvecklingen pa orten
till och med ar 2019. Hovrétten beaktar dérfor 1 forevarande fall bara den allmédnna

hyresutvecklingen pé orten for ar 2020 vid bedomningen av om hyran ska dndras.

Det ar hyresviardarna som onskar fa till stdnd en tillimpning av den undantagsregel
som utgors av bestimmelsen 1 12 kap. 55 ¢ § fjarde stycket jordabalken och det &r dér-
for hyresviardarna som har aberops- och bevisbordan for omstdandigheter som é&r
relevanta vid en tillimpning av bestimmelsen. Hyresviardarna aberopat uppgifter om
hyresutvecklingen pa orten i form av genomsnittligt forhandlade hyreshdjningar for
dels det allménnyttiga bostadsbolaget Bostaden 1 Umed, dels de kollektivt forhandlade
hyrorna som forhandlats av fastighetsdgaren Mittnord. Dessa uppgifter har vitsordats
av hyresgisterna och fér alltsa tas for goda. Hyresvérdarna har emellertid inte dberopat
ndgra uppgifter om hur stor del av hyresbestdndet pa orten som ligger i respektive del
av bestdndet. Som angivits i de réttsliga utgangspunkterna kan inte kraven pa det
underlag som hyresvardarna har att aberopa stéllas alltfor hogt. Det krdvs alltsa inte
exakta uppgifter om alla hyror i hela det kommunala och privata bestdndet och inte
heller exakta uppgifter om hur olika hyresbestand forhaller sig till varandra. De av

hyresvirdarna dberopade omsténdigheterna tilldter dock inte hovriétten att dra nigra
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slutsatser om hur olika hyresbestand pa orten forhéller sig till varandra och denna brist
far falla tillbaka pd hyresvdrdarna. Det innebdr att hovritten vid sin provning har att
utgd fran hyressittningen for de kollektivt forhandlade hyrorna som forhandlats av
fastighetsdgaren Mittnord, eftersom dessa i forevarande fall har haft lagst hyresutveck-

ling under det ar som ar relevant for hovrittens bedomning (dvs. ar 2020).

Under ar 2020 har hyresutvecklingen for de kollektivt forhandlade hyrorna, som for-

handlats av fastighetsédgaren Mittnord, inneburit en hojning med 1,95 procent.

Hyresvirdarna har inte aberopat utredning om hur de nu aktuella presumtionssatta
hyrorna forhaller sig till de bruksvérdessatta. Utgangspunkten for hovréttens bedom-
ning dr darfor att de nu aktuella presumtionshyrorna ar hogre dn de hyror som ligger

till grund for berdkningen av den allmédnna hyresutvecklingen pa orten.

I och med att hovritten bedomer att det endast 4r hyresutvecklingen for ar 2020 som
ska beaktas 1 forevarande fall blir det inte aktuellt med olika procentuella hojningar for

de olika hyresgisterna.

Enligt vad som har angetts ovan &r det skiligt att hyresvirdarna, vid den allmdnna
hyresutvecklingen péd orten som forekommit under ar 2020 och som alltsa inte dver-
stigit tre procent, far tillgodordkna sig hilften av den hyresutvecklingen. Enligt hov-
rattens bedomning dr det darfor skidligt att hdja hyran for samtliga hyresgister med

0,98 procent.

Enligt den av hyresvirdarna dberopade utredningen dr ménadshyran for Lisa Waden-
holts ldgenhet 3 848 kr, mdnadshyran for Linn Regfeldts lagenhet 4 617 kr, manads-
hyran for Arvid Astroms ligenhet 4 695 kr, minadshyran for Ela Jarls ligenhet

8 271 kr och manadshyran for Mervhi Erkheikkis ldgenhet 9 811 kr. Det innebér att
ménadshyran for de aktuella hyresgisterna ska bestimmas enligt foljande. For Lisa
Wadenholt bestdms hyran till 3 886 kr, for Linn Regfeldt bestdms hyran till 4 662 kr,
for Arvid Astrom bestims hyran till 4 741 kr, for Ela Jarl bestims hyran till 8 352 kr
och for Mervi Erkheikki bestdms hyran till 9 907 kr.
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Hyresvirdarna har i hovrétten yrkat att de nya hyrorna ska gélla fran och med den 16
oktober 2020. I forevarande fall gavs ansdkningarna in till hyresnimnden den 15 och
den 16 juli 2020. Enligt 24 § andra stycket hyresforhandlingslagen géller som huvud-
regel att beslut om &ndring av hyresvillkoren inte far avse tiden fore det manadsskifte
som intraffar ndrmast efter tre ménader fran dagen for ans6kningen. Det finns inte skl
att franga huvudregeln. Hyran ska déarfor utgé fran den 1 november 2020, enligt vad

som har vitsordats av hyresgasterna.

Hovrittens gjorda bedomningar leder till slutsatsen att hyresnimndens beslut ska

andras 1 enlighet med vad som framgér av hovréttens avgorande.

Sammanfattning

Det f6ljer av lagtextens ordalydelse 1 12 kap. 55 ¢ § fjarde stycket jordabalken att en
presumtionshyra far dndras under den femtondriga presumtionstiden, men att det ska
goras en skilighetsbedomning av en eventuell hyresdndring och att bedomningen av
om det dr skiligt att dndra hyran styrs av den allmidnna hyresutvecklingen pa orten.
Lagtexten innebér alltsa inte att en presumtionshyra alltid fullt ut ska fa f6lja med, dvs.
hdjas pad samma sétt som, den allménna hyresutvecklingen pa orten. Presumtionshyror
far 1 och for sig dndras kontinuerligt under presumtionstiden, men det &r inte frdga om
att dessa hyror i alltfor hog utstrackning ska justeras i enlighet med den allménna
hyresutvecklingen pé orten. Reglerna om éndring av presumtionshyra ska vara relativt
enkla att tillimpa och vid skélighetsbedomningen &r det inte relevant med en ingéende

analys av hur olika kostnadsslag har utvecklats.

Det tidigare sagda leder till foljande ndrmare modell for hur skdlighetsbedémningen
ska goras. Om den allménna hyresutvecklingen pé orten for ett visst ar inte har varit
mer &n tre procent, far det anses skéligt att hdja de presumtionssatta hyrorna med
hélften av den procentsats som utgér den allménna hyresutvecklingen pé orten. Om
den allménna hyresutvecklingen pa orten emellertid for ett visst dr har varit hogre dn
tre procent, far det anses skéligt att hdja de presumtionssatta hyrorna med dels hélften

av den procentsats som utgor den allménna hyresutvecklingen pé orten upp till och
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med tre procent, dels med tre fjirdedelar av den del av den allménna hyresutveck-
lingen pa orten som dverstiger tre procent. Varje ar bedoms for sig. Modellen innebér
sammantaget en rimlig en avvigning mellan hyresgésters intressen av att den initiala
presumtionshyran inte ska sittas alltfor hdgt respektive hyresvérdars intressen av att
under presumtionstiden kunna ta ut en hyra som mdjliggor en satsning pa nyproduk-
tion. Eftersom det &r frdga om en skélighetsbedomning kan det finnas undantagsfall

dar det finns skal att avvika fran den nirmare modellen.

I detta fall 4r det pa grund av en tidigare 6verenskommelse mellan parterna endast
aktuellt att beakta hyresutvecklingen pa orten for &r 2020. Den angivna modellen med-

for att det dr skiligt att hoja hyrorna med 0,98 procent for de aktuella hyresgésterna.

Hovrittens beslut fir enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegdngen i vissa hyresmal 1

Svea hovritt inte overklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittslagmannen Christine Lager samt hovréttsraden

Kenneth Nordlander och Mats Holmqvist, referent.
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HYRES- OCH ARRENDE- PROTOKOLL Aktbilaga 39
NAMNDEN I UMEA 2020-12-15 Arende nr
BESLUT 837-20, 851-  Hyresrad 2
2021-01-22 (k1. 14.00) 20, 857-20,
874-20 och
880-20
Nimnden

Hyresrddet Anders Dahlin (ordférande) med ledamoéterna Eva Lundquist och Séren
Scherdin

Protokollforare
Tingsnotarien Max Hetta

Plats for sammantride
Umea tingsratt, sal 9

Fastighet/Adress

Umea Sofiehem 2:158, Umeéa
Umea Sjoraet 1, Umea

Umed Pysslingen 1, Umed

PARTER

Sokande; savitt nu ir aktuellt
1. Campus X Bostdder AB, 556741-3140 (drende 837-20, 851-20 och 857-20)

2. Nydala Bostdder AB, 559033-9684 (drende 874-20)
3. Sjoraet Hyresratter AB, 556979-7490 (drende 880-20)

Ombud f6r 1-3

Isak Vallgren
Fastighetsdgarna MittNord AB
Kaserngatan 2

903 47 Umea

Ndrvarande

Motparter; savitt nu éir aktuellt
1. Linn Regfeldt (drende 837-20)
Tvisteviagen 1 D Lgh 1012

907 29 Umea

Ej personligen nérvarande

2. Lisa Wadenholt (drende 851-20)

Dok.1d 27340

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 324 Nygatan 45 090-172190 mandag — fredag
901 07 Umed E-post: hyresnamndeniumea@dom.se 08:00-16:00

www.hyresnamnden.se, Info om vér
personuppgiftsbehandling:
www.umeatingsratt.domstol.se eller
kontakta oss
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Tvistevigen 5 D, 1gh 1312
907 29 Umed
Ej personligen ndrvarande

3. Arvid Astrom (3rende 857-20)
Tvistevigen 9 D, 1gh 1002

907 29 Umeéd

Ej personligen nérvarande

4. Mervhi Erkheikki (drende 874-20)
Néckens vig 10, Igh 1102

907 53 Umed

Ej personligen ndrvarande

5. Ela Jarl (drende 880-20)
Sjoravagen 16, Igh 1201
907 54 Umed

Ej personligen ndrvarande

Ombud f6r 1-5
Niclas Sundell
Hyresgastforeningen
Norrlandsgatan 10 D
903 27 Umed
Ndrvarande

Saken
Andring av hyresvillkor enligt 24 § hyresforhandlingslagen

OVRIGA (nirvarande om inte annat anges)
Charlotte Lundberg-Jonsson, Hyresgéstforeningen

Sammantriade den 15 december 2020

BAKGRUND

De aktuella fastigheterna har uppforts i etapper mellan aren 2016-2019 och omfattas av
forhandlingsordningar. Hyrorna har faststéllts genom forhandlingar mellan
fastighetségarna och Hyresgastforeningen enligt 12 kap. 55 ¢ § jordabalken och har
sdledes presumtionsverkan under 15 ar fran det att respektive overenskommelse

traffats. De aktuella fastigheterna dr del av ett storre antal fastigheter som omfattar
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totalt ca 1 500 lagenheter. Efter att forhandlingarna mellan parterna strandat har
fastighetsdgarsidan begért hyresnimndens provning av begérda hyreshdjningar
avseende samtliga 1 500 ldgenheter. AnsOkningarna hanteras inom ramen for ett

femtiotal d&renden vid hyresndmnden i Umea.

YRKANDEN M. M.

Efter diskussion mellan parterna under ordférandens ledning enas parterna om att
hyresndmndens pilotprévning enligt 9 § lagen om arrende- och hyresndmnder bor
omfatta Linn Regfeldt (837-20), Lisa Wadenholt (851-20), Arvid Astrom (857-20),
Mervhi Erkheikki (874-20) och Ela Jarl (880-20).

Hyresndmnden beslutar med st6d av 9 § lagen om arrende- och hyresndmnder att prova
begéran om dndring av hyresvillkor betrdffande dessa hyresgéster och att denna

provning ska handldggas gemensamt inom ramen for drende 837-20.

Hyresvirdarna yrkar i enlighet med ansdokningarna, aktbilaga 1 i respektive drende,
jamte justering i aktbilaga 37 (837-20), att hyrorna ska justeras enligt foljande och
gilla fran den 16 oktober 2020:

Nuvarande hyresniva Yrkad ménadshyra
Linn Regfeldt 4617 kr 4 801 kr (+ 3,98 procent)
Lisa Wadenholt 3 848 kr 4 037 kr (+ 4,92 procent)
Arvid Astrom 4 695 kr 4 790 kr (+ 2,03 procent)
Mervhi Erkheikki 9811 kr 10 201 kr (+ 3,98 procent)
Ela Jarl 8 271 kr 8 744 kr (+ 5,72 procent)

Hyresgédsterna bestrider ansokningarna 1 enlighet med yttrande i respektive drende,

men vitsordar att en eventuell hyreshdjning ska gélla fran den 1 november 2020.
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GRUNDER OCH UTVECKLING AV TALAN

Hyresvirdarna har i huvudsak anfort foljande: Fastighetsdgarsidan har arligen begért

justering av hyran med hénsyn till den allmidnna hyresutvecklingen i Umed, vilket
Hyresgéastforeningen végrat att godta. Hyrorna for samtliga 1 500 ligenheter dr ddrmed
ofordandrade sedan respektive forhandlingsdverenskommelse ingicks. Undantaget i 12
kap. 55 c § fjarde stycket bor medfora att de faststillda hyrorna far anpassas efter
fordandringar i den allmédnna hyresutvecklingen som intriffat efter det att
forhandlingsoverenskommelserna ingicks. Numera bor en jimforelse med den

allménna hyresutvecklingen pa orten goras med samtliga kollektivt forhandlade hyror.

I Umed har de allmdnnyttiga bostadsbolaget Bostaden i Umea AB 1 genomsnitt hojt

hyrorna enligt nedan:

2017 0,8 procent
2018 0,98 procent
2019 2 procent
2020 2,1 procent

De kollektivt forhandlade hyrorna som férhandlas av fastighetsdgaren Mittnord har 1

genomsnitt hojt hyrorna enligt nedan:

2017 0,8 procent
2018 0,98 procent
2019 1,9 procent
2020 1,95 procent

Det dr mot denna bakgrund skiligt att justera de nuvarande hyrorna pa det sitt som

yrkats.
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De omsténdigheter som hyresgésterna fort fram avseende Ela Jarls och Mervhi
Erkheikkis ldgenheter vitsordas inte. Enligt lagstiftningen finns dock inte utrymme att
vid bedomningen enligt 12 kap. 55 ¢ § fjarde stycket jordabalken ta hinsyn till andra
omsténdigheter 4n den allminna hyresutvecklingen, varfor dessa omsténdigheter inte

ska beaktas.

Hyresgisterna har i huvudsak anfort foljande: Tanken med presumtionshyressystemet

ar att hyrorna ska fasas in 1 bruksvardesystemet. Detta omojliggdrs om samma
hyreshdjningar som dverenskoms for bruksvarderade lagenheter skulle accepteras for
presumtionshyressatta ligenheter. Undantaget i fjarde stycket innebér endast en
mdjlighet och inte en rattighet till justerade hyror. Det gors gillande att de aktuella
hyrorna f6ljt utvecklingen for likvéirdiga ldgenheter pa orten, dvs.
presumtionshyressatta argédngar. Eventuellt skulle skél for hdjning av hyrorna funnits
om det hade skett ovintade chockhdjningar av taxor i Umed, vilket 1 sa fall skulle ha
rubbat den av lagstiftaren ténkta forutsebarheten med presumtionshyror. Det har dock
sedan fastigheterna uppfordes rort sig om forvintade kostnadsokningar som maste ha
ingétt 1 hyresvérdarnas kalkyl. Hyrorna i prévningsldgenheterna ar pa en sadan niva (i
snitt ca 2 500 kr per kvm och ar) att hyresvérden far en rimlig avkastning och kan
bedriva en forvaltning av god kvalitet. For det fall hyresndmnden skulle finna att det
finns skél att hoja hyrorna med hiansyn till den allminna hyresutvecklingen gors
gillande att det finns skél att mot hdjning beakta bristande forvaltningskvalitet 1 form
av avvikelser fran vad som rétteligen ingér eller utlovats att inga i hyresavtalen.
Saledes dr golvvirmen plomberad i1 Ela Jarls ldgenhet och tvéttstugan i Mervhi
Erkheikkis fastighet stingd. De uppgifter som forst fram om de generella

hyresfordandringarna ifrdgasitts inte.

Ordforanden tar upp fragan om mojligheten att triffa en forlikning mellan parterna.

Det konstateras att ndgon forlikning inte kan nas.

Parterna far tillfalle att slutfora sin talan.
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Sammantrédet, som pagétt mellan 10.00-11.30, forklaras avslutat med besked att
beslut i drendet kommer att meddelas den 8 januari 2021 kl. 14.00 genom att héllas
tillgéngligt pa hyresndmndens kansli i Umea och skickas med e-post/post till parterna
samma dag.

Hyresndmnden paborjar enskild overldggning.

Efter sammantradet tillkommande hindelser

Efter att ssmmantriadet avslutats inges senare samma dag rittsutlatande av

hyresvirdarna, se aktbilaga 40.

Sedan hyresgdstsidan begirt anstand for att yttra sig dver rittsutlatandet beslutar
hyresndmnden att medge anstadnd och, med dndring av vad som tillkdinnagetts vid
sammantradet, meddela beslut i drendet den 22 januari 2021 kl. 14.00, se aktbilaga 42.

Hyresgisterna inger yttrande, aktbilaga 43.

Hyresndmnden, som héller ny enskild 6verldggning den 18 januari 2021, fattar

foljande

BESLUT (att meddelas den 22 januari 2021 kl. 14.00)

Hyresndmnden avsladr Campus X Bostidder AB:s, Nydala Bostdder AB:s och Sjoréet
Hyresritter AB:s yrkande.

SKALEN FOR BESLUTET

Hyresvérdarna har dberopat réttsutlaitande av Rune Thomsson.
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Systemet med s.k. presumtionshyror vid nyproduktion regleras i 12 kap. 55 ¢ §
jordabalken. Huvudregeln dr att hyra for en ldgenhet som faststillts genom en
forhandlingsoverenskommelse enligt hyresforhandlingslagen ska anses skélig (forsta
stycket). Frdn denna huvudregel finns ett undantag som innebdr att hyran far dndras 1
den utstrackning det ar skiligt med hinsyn till den allmidnna hyresutvecklingen pa

orten sedan 6verenskommelsen triffades (fjarde stycket).

Detta regelverk infordes 2006. Uttalade syften med reformen var att hyran ska tacka
hyresvirdens kostnader och att systemet ska sikerstilla god forutsebarhet om hyran.
En fastighetsigare bor redan nér han eller hon tar stillning till om en viss byggnation
ska genomforas eller inte kénna till nivan pa den hyra som kan tas ut och inte riskera
att hyran dndras en kort tid efter det att huset tagits 1 bruk. Ytterligare en utgdngspunkt
var att hyresgésternas intresse av skilig hyra och stabilt besittningsskydd inte
asidositts (se prop. 2005/06:80 s. 23). Det ansdgs dock att det borde inforas en
mdjlighet att anpassa hyran efter fordndringar 1 kostnadsldget. Lagstiftaren bedomde
inte att det var limpligt med en ordning som kopplade hyresnivan till
konsumentprisindex. I stillet bedomdes att en mojlighet till anpassning borde finnas 1
de fall dir det &r skdligt med hiansyn till den allménna hyresutvecklingen pa orten. Vid
provningen enligt bestimmelsen ska den i forhandlingséverenskommelsen bestamda
hyran presumeras vara skélig och nimnden ska vid sin provning enligt fjarde stycket
enbart prova om den faststdllda hyran bor dndras med hénsyn till den allmdnna
hyresutvecklingen péd orten som intraffat sedan forhandlingséverenskommelsen ingicks

(a.a. s. 30-32.).

Vid tiden da den aktuella lagstiftningen infordes gillde att kommunala bostadsforetag
var hyresnormerade. S& dr inte ldngre fallet och mot den bakgrunden bor enligt
hyresndmndens mening en jimforelse goras med kollektivt forhandlade hyror pé orten
generellt, och inte enbart med hyror som forhandlats fram inom det kommunala

bestandet, eller endast med andra presumtionshyressatta ldgenheter.
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Lagstiftning och forarbeten ger utdver dessa allmidnna uttalanden inte ndgon nérmare
ledning om beddmningen av nér en anpassning av hyran ér skélig. I denna del har
hyresvérdarna lutat sig mot rittsutlatandet fran Rune Thomsson. Som hyresndmnden
uppfattar honom argumenterar Thomsson for att lagstiftaren avsett att en hyresvard ska
kunna tillgodordkna sig samma avkastning under den tid som presumtionsverkan
giller. Aven i fall dir en hyresvird inte kan peka pa specifikt hdjda kostnader bor
enligt Thomsson hyresvérden dnda kunna tillgodoridkna sig generella hyreshdjningar
pa orten. Invindningen att ett sddant paslag skulle leda till ”for hoga hyror” jamfort
med andra likvirdiga nybyggda hus dr enligt Thomsson inte relevant eftersom
presumtionshyressystemet inte bygger pa jaimforelse mellan ldgenheter utan dr baserad

pa kostnader- och avkastning.

I likhet med den bedomning som hyresndmnden 1 Goteborg gjort vid provning av
motsvarande fraga, bedomer hyresndmnden att en sadan tolkning framstdr som svar att
forena med lagstiftningens utformning (se hyresndmnden 1 Goteborgs beslut 1 drende
1840-20 meddelat 16 december 2020). Om syftet varit att en hyresvird ska fa
tillgodordkna generella hyreshdjningar rakt av framstar undantagsregeln 1 fjarde
stycket som meningslds. Som nimnden 1 Goteborg anfort skulle en sddan tolkning
innebdra att skillnaderna mellan presumtionssatta och bruksvérdessatta hyror skulle
Oka under den tid som presumtionshyrorna géller. Detta kan inte ha varit lagstiftarens
mening. Hyresndmnden gor ocksa samma overviaganden som nimnden i G6teborg nir
det géller att en sadan tolkning skulle riskera att leda till 6verkompensation eftersom
driftskostnaderna for nyproducerade fastigheter normalt sett bor vara ldgre dn for dldre
fastigheter. Utdver detta tyder ocksd de 6vervidganden 1 forarbetena dér lagstiftaren
valde bort en modell som tog hédnsyn till generella prisfordndringar pa att lagstiftaren

inte haft en sddan avsikt.

De sammanlagda hyreshdjningarna pa bdde den kommunala och privata sidan ligger pa
under sex procent for perioden 2017-2020. Mot denna bakgrund beddmer hyres-
ndmnden inte att den allmédnna hyresutvecklingen pd orten under tiden sedan

forhandlingsdverenskommelserna tréffades varit sddan att det &r skéligt att avvika fran
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de hyror som fastslagits i respektive dverenskommelse. Hyresvéirdarnas yrkanden ska

darfor avslas.

HUR MAN OVERKLAGAR; se bilaga

Beslutet far overklagas till Svea hovritt senast den 12 februari 2021.

Som ovan

Max Hetta

Protokollet uppvisat/

I avgdrandet har hyresrddet Anders Dahlin samt ledaméterna Eva Lundqvist och Soren

Scherdin deltagit. Frdn avgorandet dr Soren Scherdin skiljaktig, se nedan.
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SKILJAKTIG MENING

Soren Scherdin ér skiljaktig och anfor féljande.

Enligt min uppfattning ar den allminna hyresutvecklingen i Umeé sédan att det ar

skéligt att hoja de nuvarande hyresnivaerna.



