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HOVRATTENS AVGORANDE

1.

Hovritten avslar hyresgésternas yrkande om att hyresviardens uppgifter om

kostnadsutvecklingen i Karlstad &r 2015, 2016 och 2020 ska avvisas.

Hovritten avvisar den av Tolvmansgatan Fastighets AB 1 hovrétten dberopade nya
skriftliga bevisningen 1 form av ett hyresavtal, rapporter fran Nils Holgersson-
gruppen avseende aren 2015, 2016 och 2020, information om faktorpris- och
konsumentprisindex avseende aren 2014—-2020 samt fastighetsforvaltarindex for

bostader avseende aren 2016-2020.

Med andring av hyresndmndens beslut faststédller hovritten hyrorna enligt foljande
a) hyran for Inger Nikolaussons ldgenhet faststélls till 8 985 kr per manad,

b) hyran for Madeleine Anderssons ligenhet faststélls till 9 291 kr per manad,

¢) hyran for Elisabeth Anderssons ldgenhet faststélls till 9 495 kr per manad, och
d) hyran f6r Ove Jonssons ldgenhet faststélls till 9 597 kr per manad.

4. De nya hyrorna enligt punkten 3 ska gélla fran och med den 1 oktober 2020.
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YRKANDEN M.M. I HOVRATTEN

Tolvmansgatan Fastighets AB (hyresvérden) har i forsta hand yrkat bifall till sin talan i
hyresndmnden, dvs. att hyran for de aktuella hyresgésterna ska bestimmas till 2,1
procent dver géllande hyra for provningslédgenheterna, och i andra hand yrkat att hov-
ritten ska bestimma hyran till 1,75 procent 6ver géllande hyra for ligenheterna, att
gilla fran och med den 1 oktober 2020. Hyresvérdens forstahandsyrkande innebér
saledes att manadshyran for Madeleine Anderssons ligenhet ska bestdmmas till

9 291 kr per manad, ménadshyran for Elisabeth Anderssons ldgenhet ska bestimmas
till 9 495 kr per manad och ménadshyran for Ove Jonssons ldgenhet faststills till

9 597 kr per manad. Hyresvérden har 1 hovritten klargjort att hyran for Inger Nikolaus-
sons lagenhet uppgar till 8 800 kr per manad. Hyresvirdens forstahandsyrkande, savitt
géller hennes ldgenhet, innebér saledes att hovrétten ska bestimma hyran till 8 985 kr,

och inte 9 189 kr som angetts i hyresnamndens beslutsprotokoll.

Elisabeth Andersson, Madeleine Andersson, Ove Jonsson och Inger Nikolausson

(hyresgésterna) har bestritt yrkandena.

Hyresviarden har aberopat vissa nya uppgifter om kostnadsutvecklingen 1 Karlstad for
aren 2015, 2016 och 2020. Hyresvirden har d&ven dberopat ny bevisning 1 form av ett
hyresavtal, rapporter fran Nils Holgersson-gruppen avseende aren 2015, 2016 och
2020, information om faktorpris- och konsumentprisindex avseende dren 2014—-2020

samt fastighetsforvaltarindex for bostdder avseende aren 2016—2020.

Hyresgésterna har, sa som hovrédtten har uppfattat deras talan, yrkat att dessa nya
uppgifter avseende kostnadsutvecklingen i1 Karlstad for aren 2015, 2016 och 2020 och

de dartill horande rapporterna fran Nils Holgersson-gruppen ska avvisas.

Hyresvérden har invint att de nya uppgifterna endast ar konkretiseringar av redan
aberopade rattsfakta samt att hyresvérden under alla forhdllanden har giltig ursakt for

att dberopa de nya uppgifterna och den nya bevisningen forst i hovrétten.
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PARTERNAS TALAN

Parterna har vidhallit vad de anforde 1 hyresndmnden och dérutover lagt till samman-

fattningsvis foljande till utveckling av sin talan.

Hyresvirden

Tolkningen och tillimpningen av 12 kap. 55 c § fjdrde stycket jordabalken
Forstahandsyrkandet om en héjning med 2,1 procent understiger utvecklingen av de
bruksvirdessatta hyrorna pa orten under den aktuella tidsperioden och yrkandet 6ver-
stiger darfor inte det som hyresvérden har rétt till. I vart fall ska hyresvérden tilldelas
den allmédnna hyresutvecklingen pa orten som varit under det senaste aret, dvs. 1,75

procent enligt andrahandsyrkandet.

Den aktuella bestimmelsen i1 jordabalken ger ndmligen en mojlighet till justering av
presumtionshyra 1 enlighet med den allménna hyresutvecklingen pa orten. Om hyres-
justeringen foljer den allminna hyresutvecklingen pa orten, dr den skélig. Varken for-
arbeten eller doktrin stodjer uppfattningen att det ska géras ndgon allmén skilighets-
beddmning av huruvida den allminna hyresutvecklingen pé orten bor tillkomma hyres-
viarden. Om en skilighetsbedomning dndé ska goras, ska den baseras pa den allménna
hyresutvecklingen pé orten. Det saknas stod for att nagon annan omsténdighet ska

paverka bedomningen.

Skélet till att hyran ska kunna @ndras under presumtionstiden var enligt forarbetena att
det méste finnas en mdjlighet att anpassa hyran efter kostnadsforandringar som intraf-
far under presumtionstiden, t.ex. om driftskostnaderna i bostadsbestédndet i allménhet
har 6kat. Att presumtionshyrors utveckling knots till den allmidnna hyresutvecklingen
pa orten skulle sdkerstélla att kostnaderna for forvaltning av nyproducerade bostdder

grovt sett blir tdckta, utan att det sker nagon éverkompensation.

Forhandlingar om presumtionshyra &r kostnads- och avkastningsbaserade till skillnad
fran bruksvirdesforhandlingar. Vid tecknandet av en 6verenskommelse med presum-
tionsverkan uppstér darfor i regel en skillnad mellan presumtionshyrorna och de bruks-

vérdessatta hyrorna pé orten. En av utgangspunkterna nér bestimmelsen i 12 kap.
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55 ¢ § jordabalken infordes var sdledes att presumtionshyrorna kommer att vara hogre
an bruksvérdeshyrorna. Att procentuella forandringar forordades i forarbetena, innebar
att det var ként for lagstiftaren fran bdrjan att hjningarna av presumtionshyrorna
skulle komma att bli nominellt hdgre dn i1 bruksvardesbestandet. Glappet mellan
presumtions- och bruksvirdeshyror ska dérfor inte beaktas vid tillimpningen av be-
staimmelsen 1 12 kap. 55 ¢ § fjarde stycket jordabalken. Det ingar inte heller i de for-
handlande parternas uppdrag att fasa in presumtionshyrorna i den bruksviardesméssiga
hyressattningen pa orten den dag presumtionsfristen l6per ut. Det ansags inte finnas
tillrackliga skal for att infora bestimmelser om en successiv anpassning av presum-
tionshyra till bruksvérdesnivan, eftersom det &r givet for parterna nir presumtionstiden
16per ut. Vid presumtionstidens utgang ar parterna oforhindrade att begéra att hyran

anpassas till den niva som géller for likvardiga ldgenheter.

Kostnadsutvecklingen i Karlstad som ort

For det fall skilighetsbedomningen dnda ska omfatta annat, utéver den allménna
hyresutvecklingen pé orten, far ledning i forsta hand himtas fran vad som anges i for-
arbetena till den aktuella bestimmelsen. Bestimmelsen utgér en mojlighet att anpassa
hyran efter fordndringar 1 kostnadsldget. Det innebér att det forutom en allmén hyres-
utveckling dven behover finnas en underliggande kostnadsforandring i bostads-
bestandet 1 allminhet. Inga andra parametrar dn kostnadsfordandringar i form av drifts-

kostnader omnamns 1 forarbetena.

I de érliga rapporterna fran Nils Holgersson-gruppen redovisas utvecklingen for Karl-
stad som ort for kostnadsslagen sophdmtning, VA, el och fjarrvarme samt den totala
forandringen for dren 2015-2020. Lonerna for foretag som &r anslutna till Fastigo,
Fastighetsbranschens Arbetsgivarorganisation, har ocksé utvecklats under samma
period. Loneutvecklingen inom fastighetsbranschen medfor hogre kostnader for bl.a.
fastighetsadministration. Férutom “Fastighetsforvaltarindex for bostdder” kan faktor-
prisindex ge vdgledning kring utvecklingen av underhallskostnader. Frin ar 2014 har
faktorprisindex okat med 14,63 %. Fastighetsforvaltarindex for bostéder visar att
kostnaderna for fastighetsforvaltning generellt har stigit med 12,5 % under perioden
2016-2020. De nominella kostnadsforandringarna under motsvarande period kan éter-

ges genom inflationstakten métt i KPI. Frdn 2014 har inflationen stigit med 7,15 %.
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Hyresgisterna

Tolkningen och tillimpningen av 12 kap. 55 c § fjdrde stycket jordabalken
Presumtionshyressystemet tillkom som ett sétt att hantera problematiken med att 6kade
produktionskostnader vid nybyggnation av hyresritter forsvérat for byggande fastig-
hetsdgare att fa hallbar ekonomi i sina investeringar vid hyresnivder som kan anses
bruksviardesmassigt skéliga. Da hyresnivaerna genom presumtionshyresreglerna kom
att fa Overstiga de nivaer som bruksvirdessystemet annars tillater, har lagstiftaren valt
att mycket strikt begrinsa mojligheterna att &ndra ingdngna presumtionshyror. Den
aktuella bestimmelsen 6ppnar upp for att justera presumtionshyrorna i relation till den
allminna hyresutvecklingen, men bara om det kan anses skaligt. I ljuset av att det
bakomliggande syftet med presumtionshyrorna var att tillforsdakra bada parter ett skydd

mot dndring av presumtionshyrorna, ska regeln endast tillimpas undantagsvis.

Utformningen av den 1 mélet aktuella bestimmelsen innebér att de arligen avtalade
generella hyresjusteringarna blir ett grovt méatt pa att det skett en forandring i det all-
minna kostnadsldget for att dga och forvalta hyresritter pa den aktuella orten. Om en
sadan fordndring 1 det allménna hyresldget har konstaterats, blir nésta frdga huruvida
det ar skéligt att presumtionshyrorna justeras och i s fall 1 vilken utstrdckning. Lag-
stiftaren har avsiktligen avstatt fran att infora en konstruktion med automatisk
indexering eller motsvarande for presumtionshyrorna. I forarbetena till lagregeln gors i
det sammanhanget en hinvisning till jordabalkens bestimmelser om att hyran ska vara

till beloppet bestimd och till det implicita forbudet mot s.k. rorlig hyra.

Det ska saledes ske en mer kvalificerad bedomning av om en hyresdndring dr skélig dn
den som hyresvirden har foresprékat och denna bedémning ska 1 forsta hand goras av
de kollektivt forhandlade parterna. Utrymmet att dndra hyran dr en l6sning nér forhal-
landena rent allmént eller det allménna hyreslidget forédndras pa ett sddant sdtt som inte

kunde forutses vid den ursprungliga forhandlingsdéverenskommelsen.



Sid 8
SVEA HOVRATT BESLUT OH 14593-20
Avdelning 02

Vid det initiala faststéllandet av presumtionshyrorna finns ingen mojlighet for ndgon
av parterna att tillforlitligt 6verblicka och bedoma behoven for att sékerstélla ekono-
misk bérkraft i projektet dver hela presumtionstiden. Det ska parterna ta hansyn till och
beddoma under hela fristen. En justering av presumtionshyrorna pa en ort kan vara
skélig om den &r nodvéndig for upprétthdllandet av en hillbar ekonomi i presumtions-
hyresprojekten pa orten. Sddana forédndringar som da kan beaktas &r driftskostnads-

Okningar eller drastiska fordndringar i ranteldget.

Det dr emellertid stor skillnad pé driftskostnaderna 1 bruksvérdesbestandet och det
presumtionshyressatta bestandet. Eftersom det presumtionssatta hyresbestdndet dess-
utom normalt har avsevért hogre hyresnivéer, krivs det mycket ldgre hyreshdjningar
for presumtionsbestandet dn for bruksvérdesbestandet for att tdcka dkade driftskost-
nader. Av det skélet dr de ursprungligen faststéllda hyrorna avsedda att ticka dven for-
andringar av driftskostnaderna under presumtionstiden. En automatisk upprakning av
presumtionshyrorna skulle leda till en 6verkompensation i relation till vad en hyres-

vard behdver for att mota kostnadsokningar.

Vid bedomningen av om det &r skiligt att hyran dndras méaste vidare beaktas bade
forandringar som talar 1 hdjande som forédndringar som talar i sénkande riktning. I
forevarande fall har de ekonomiska forutsittningarna blivit férmanligare for hyres-
virden dn vad som normalt antagits vid forhandlingar om inflyttningshyrorna, bl.a. i

frdga om marknadsmaissiga direktavkastningskrav och riantekostnader.

Att bestimmelserna om presumtionshyrorna har en karaktir av undantagsregler under-
stryks av att presumtionsverkan dr begransad 1 tiden till femton ar. Efter den femton-
ariga fristens utgang forutsitts presumtionshyrorna fasas in i den bruksvardesmassiga
hyressattningen pa orten. Det ska i1 och fOr sig inte goras nagon jamforelse mellan
nivan for de bruksvérdessatta hyrorna och de presumtionssatta hyrorna under presum-
tionsfristen, men det &r rimligt att den tiden anvinds for att inleda arbetet med att fasa
in de presumtionssatta hyrorna i det bruksvirdessatta bestdndet genom att 1dta hyrorna
ndrma sig varandra under perioden i friga. Om presumtionshyrorna skulle tillatas
justeras uppdt i en utstrackning som gar utover vad som dr nddvindigt for att siker-

stdlla ekonomisk héllbarhet i presumtionshyresprojekten dver tid, forsvaras ndmligen
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mojligheterna att fasa in presumtionshyrorna i den bruksvardesméssiga hyressétt-
ningen pa orten vid presumtionsfristens slut. Det kan dérvid noteras att hyrorna for
provningsldgenheterna redan ligger 77-81 % Over genomsnittliga bruksvérdeshyror
och 26-28 % Over hogsta forhandlade bruksvirdeshyror inom Karlstad som ort nér det

endast aterstar nio ar av den femtondriga presumtionsfristen.

Kostnadsutvecklingen i Karlstad som ort

Det material som dberopats av hyresviarden angaende kostnadsutvecklingen inom Karl-
stad som ort dr till storsta delen anpassat for dldre bostadsfastigheter vars forutsatt-
ningar avviker fran nyare fastigheters. En relativt nyproducerad fastighet, som &r sa
pass ung som den i malet aktuella prévningsfastigheten, har normalt en visentligt
mycket ligre energiforbrukning #n en #ldre hyresfastighet. Aven vattenkostnaderna
blir normalt ldgre p.g.a. optimerade forsorjningssystem. Underhéllskostnader och
kostnader hianforliga till akuta reparationer dr ocksa i normalfallet vasentligt lagre, da
byggarantier tar merparten av eventuella problem under fastighetens forsta decennium.
De i milet aberopade uppgifterna fran Nils Holgersson-gruppens rapporter avseende
niva och utveckling av viarme-, VA-, el- och sophanteringskostnader blir alltsa inte
relevanta for nyproducerade hyresfastigheter. Hyresvérden har i mélet inte forebringat
nagon utredning om att den hyresfastighet som malet géller inte skulle ha tickning i
nuvarande hyresniva for normala driftskostnader. Det finns heller inget stod for att
nuvarande hyror inte skulle ge tickning for en direktavkastning 1 paritet med mark-

nadsmdissiga avkastningskrav.

HOVRATTENS SKAL
Den huvudsakliga friagan i malet

Enligt 12 kap. 55 ¢ § forsta stycket jordabalken ska en hyra som bestdmts pé visst sitt i
en forhandlingséverenskommelse enligt hyresforhandlingslagen (1978:304) anses som
skélig under en 15-arsperiod. Att hyran ska anses som skilig innebér att hyran som ut-
géngspunkt inte ska &dndras under denna tid och en hyra som har bestdmts pd detta sétt

brukar dirfor bendmnas presumtionshyra. I fjarde stycket i sagda lagrum framgar att

skélighetspresumtionen kan brytas, det vill sdga att hyran trots bestimmelsen 1 forsta
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stycket far dndras i den utstrdckning det &r skéligt med hidnsyn till den allménna hyres-

utvecklingen pd orten sedan forhandlingséverenskommelsen om hyran traffades.

Den huvudsakliga frigan i malet dr hur sistnimnda bestdmmelse ska tolkas. Innebdr
bestimmelsen i1 lagrummets fjdrde stycke att en presumtionshyra alltid fullt ut ska fa
andras 1 enlighet med den allminna hyresutvecklingen pé orten? Eller innebér den att
det ska goras en skélighetsbedomning av om hyran ska fa dndras i viss utstrackning

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

Rittsliga utgiangpunkter for hovrittens bedomning

Tvister angdende hyressdttning

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

Bruksvdirdeshyra

Om hyresvirden och hyresgisten sdlunda tvistar om hyrans storlek, ska hyran bestim-
mas till ett skdligt belopp. Det sker normalt genom en s.k. bruksvédrdesprovning. Sam-
manfattningsvis avser en ldgenhets bruksvirde vad ldgenheten med hinsyn till dess
beskaffenhet, de formaner som ar knutna till den och boendemiljon 1 6vrigt kan anses
vara véard for hyresgéster 1 allménhet. Déremot ska inte byggnadsér eller produktions-,
drifts- eller forvaltningskostnader paverka bruksvérdet och ddrmed hyran. Bruks-
vardeshyran ska i forsta hand faststillas efter en jamforelse med hyran for andra, ur en
bruksvirdessynpunkt, likvardiga ligenheter som har bestdmts i en forhandlings-
overenskommelse enligt hyresforhandlingslagen. Finns det inte underlag for att fast-
stdlla en sddan hyra genom en jimforelse med likvérdiga ldgenheters hyresnivéer,

faststdlls hyran genom en allmin skélighetsbeddmning. (Se t.ex. RH 2018:29.)
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Presumtionshyra

Inledning

Enligt 12 kap. 55 c § forsta stycket jordabalken géller dock att vid provning av hyran
ska hyra for en ldgenhet som har bestédmts i en forhandlingsdverenskommelse enligt
hyresforhandlingslagen anses som skilig, om 1) den organisation av hyresgéster som
ar part i 6verenskommelsen var etablerad pa orten ndr dverenskommelsen ingicks, 2)
det 1 dverenskommelsen har bestdmts att hyran ska faststéllas enligt den aktuella
paragrafen, 3) overenskommelsen omfattar samtliga bostadsldgenheter i huset och har
triffats innan det har traffats hyresavtal for nagon av lagenheterna, och 4) det inte har
forflutit mer &n femton ar sedan den forsta bostadshyresgésten tilltradde ldgenheten.
Lagrummet innehaller saledes bestimmelser om att vissa hyror ska presumeras vara

skdliga under femton ar.

Bestammelserna om presumtionshyra infordes den 1 juli 2006. I forarbetena framholls
att det radde brist pa bostdder pa ménga hall i landet och en orsak till detta forhallande
ansags vara hyressattningssystemet. En avtalad hyra for nybyggda lagenheter kunde
ndmligen komma att &ndras av hyresndmnden, som vid en bruksvardesprovning av om
en hyra var skilig 1 forsta hand gjorde jimforelser med hyran for likvérdiga ldgenheter
som dgdes och forvaltades av kommunala bostadsforetag. For att nybyggnationen av
hyresldgenheter inte skulle hammas av bristande forutsebarhet eller farhdgor for att
hyran inte skulle ge kostnadstickning och rimlig avkastning inférdes det nya regler om

hyressattning 1 vissa fall. (Se prop. 2005/06:80 s. 21 f.)

Utgéngspunkterna for det nya hyressittningssystemet var bl.a. féljande. Hyran ska
tdcka hyresvirdens kostnader. Det ér inte rimligt att en hyresvérd 16per risken att det
vid en prévning 1 hyresndmnden faststélls en hyra som inte ticker hans eller hennes
kostnader for lagenheterna. Vidare ska systemet sdkerstélla god forutsédgbarhet om
hyran. En fastighetsdgare bor redan nar han eller hon tar stdllning till om en viss bygg-
nation ska genomforas eller inte, kdnna till nivan pd den hyra som kan tas ut och inte
riskera att hyran dndras en kort tid efter det att huset har tagits i bruk. Slutligen ska
hyresgdsternas intresse av skélig hyra och stabilt besittningsskydd inte asidosétts. Det
nya systemet far inte leda till att det etableras oskéliga hyresnivéer eller till att hyres-

gésternas besittningsskydd urholkas. (Se a. prop. s. 23.)
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Reglerna om presumtionshyra innebér sdledes att en forhandlingséverenskommelse om
hyran for en nybyggd ligenhet presumeras vara skélig under 15 &r. Att hyran ska anses
som skilig innebér att den inte ska éndras vid en provning (a. prop. s. 49). Det ska med
andra ord under presumtionstiden inte foretas ndgon bruksvirdesprovning av hyran.
Ursprungligen géllde att presumtionen skulle gilla under tio ir, men tiden forlingdes

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

Det infordes emellertid tva undantagsbestimmelser till huvudregeln som innebér att
skilighetspresumtionen kan brytas och att hyran alltsd &nda under vissa forutséttningar

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 hanforliga till sjédlva 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 1
forsta stycket i paragrafen, far dndras i den utstrackning det &r skiligt med hénsyn till
den allmédnna hyresutvecklingen pa orten sedan 6verenskommelsen triffades. Huvud-
frdgan 1 malet dr alltsa hur denna bestammelse ska tolkas. (I lagtextens lydelse fore den
1 oktober 2019 angavs i stéllet for uttrycket i den utstrackning det &r skéligt™ ut-
trycket i den mén det #r skiligt”, se prop. 2018/19:107 s. 13. Andringen kommen-
terades inte 1 forarbetena och innebdrden av de tva uttrycken ér enligt hovrétten 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
bestimmer lagens innebdrd. Denna princip gor sig sarskilt géllande pa straffrittens
omréde, dér ordalydelsen av en bestimmelse sétter en gréins for det genomslag som
motivuttalanden kan 3 (se t.ex. NJA 2016 s. 3). Aven inom andra rittsomraden giller

dock att lagtextens ordalydelse kan sdtta granser for betydelsen av motivuttalanden,
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dven om domstolarnas tolkningsutrymme ir storre dn vad som &r fallet i fraga straft-

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

En lagtext ska kunna ldsas utifrdn antagandet att den dr 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, &ven om denna innebodrd inte alltid ar tydlig. Det bor inte komma 1 fraga att
tolka en rittsregel sé att nagra delar av den visar sig vara onddiga (Peczenik, Juridikens
metodproblem, 2 uppl., 1980, s. 71). Enligt vedertagna lagtolkningsmetoder kan vidare
sarskilt forarbetena, &ndaméalsskil och systematiska skil ge vagledning for tolkningen

av en lagtext.

Den allméinna hyresutvecklingen avser kommunalt och privat hyresbestand

Enligt vad som anges ovan kan en presumtionshyra alltsd fa dndras i1 den utstrackning
det ar skéligt med hiansyn till den allmidnna hyresutvecklingen pé orten sedan forhand-
lings6verenskommelsen traffades. Med den allménna 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 1
stéllet sokas 1 hyresutvecklingen i det privata bestdndet (prop. 2005/06:80 s. 52). Med
det kommunala hyresbestandet asyftades ligenheter i fastigheter i1 det s.k. allmin-
nyttiga ldgenhetsbestandet. I detta bestdnd bestimdes hyrorna utifran en sjilvkostnads-

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

En lagdndring ar 2011 innebar emellertid att de allmdnnyttiga kommunala bostads-
aktiebolagen inte ldngre skulle bedrivas utifran sjdlvkostnadsprincipen och att de
hyrorna inte lingre skulle vara hyresnormerande (se prop. 2009/10:185). Aven om det
inte direkt uttalades 1 samband med den reformen, konstaterar hovritten att lagénd-
ringen ar 2011 far konsekvensen att “den allmdnna hyresutvecklingen pa orten” inte
langre primért kan avse allmidnnyttans framforhandlade hyror (jfr prop. 2005/06:80

s. 31 och 52). Kommunala bostadsforetags hyror kan alltsd inte ldngre ges foretrade
som jadmforelsematerial och &dven hyresutvecklingen i det privata bestandet kan tas i

beaktande.



Sid 14
SVEA HOVRATT BESLUT OH 14593-20
Avdelning 02

Med den allménna hyresutvecklingen pa orten avses enligt hovritten en genomsnittlig
procentuell fordndring hos de kollektivt forhandlade bruksvirdeshyrorna pa orten,
numera alltsa sivil frdn det kommunala som det privata bestdndet (jfr SOU 2004:91

s. 85).

Vilka krav som kan stillas pd den utredning som maste forebringas om den allménna
hyresutvecklingen pa orten paverkas av hur svart det ar att skaffa fram sddan utred-
ning. Det kan t.ex. vara svart att fa fram uppgifter om hyresutvecklingen hos vissa
hyresvdrdar. Hovréttens slutsats ar darfor att kravet pa utredningen inte kan stéllas allt-

for hogt.

En skilighetsbeddmning ska géras
Lagtexten 1 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 skdligt
med hénsyn till den allminna hyresutvecklingen pa orten sedan forhandlingsdverens-

kommelsen traffades.

Det ér inte ovanligt att det i lagtext 6verlamnas till domstolar att gora skélighetsbe-
domningar. [ manga fall framgar det av lagtexten vilka faktorer skélighetsbedom-
ningen ska utgé fran (se t.ex. 36 § avtalslagen och 45 § koplagen). I forevarande fall
ger lagtexten endast begrinsad ledning i fraga om forutsittningarna for att fa déndra en
presumtionshyra. En tolkning av lagtexten maste alltsa goras. Som angetts ovan om
principerna for lagtolkning dr lagtextens ordalydelse utgangspunkten och de rekvisit

som finns 1 den maste antas ha en innebord, d&ven om lagtextens innebord inte ar tydlig.

Lagtexten anger att en hyra som, enligt bestimmelsen 1 forsta stycket géller under

15 ar, far dndras i den utstréickning det dr skdligt med hénsyn till den allmdnna hyres-
utvecklingen pa orten. Om bestimmelsen skulle tolkas sé att hyran alltid fullt ut skulle
fa folja den allménna hyresutvecklingen pa orten, skulle den kursiverade delen av
ordalydelsen sakna betydelse. En sddan lagtolkning kan av de skdl som angetts ovan

inte komma 1 frdga. Ordalydelsen ger i stéllet tydligt uttryck for att en provning ska
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goras av i vilken utstrackning det kan vara skaligt att &ndra hyran. En skilighets-
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 dndras.

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

andra kriterier for skélighetsbedomningen.

Det star alltsa enligt hovrétten sé langt klart att det som anvisas 1 lagtexten &r att det
ska goras en skilighetsbedomning, att skilighetsbedomningen ska styras av den
allminna hyresutvecklingen pa orten och att skélighetsbeddmningen kan foranleda att
sistndmnda hyresutveckling i storre eller mindre utstrackning kan komma att fa ater-

speglas dven 1 en presumtionssatt hyra.

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

metoder.

Kontinuerliga men inte alltfor hoga dndringar

Det framhalls 1 forarbetena att reglerna om presumtionshyra ska sikerstélla att det &r
mojligt att ta ut en hyra som tacker 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 overvigdes 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 hdnsyn till den allménna hyresutvecklingen pa
orten. Det framholls att den 16sningen — med hédnsyn till att hyrorna i allménnyttan vid
den tidpunkten var sjdlvkostnadsorienterad — innebar att kostnadsutvecklingen for

fastighetsforvaltning i praktiken skulle komma att fa genomslag pé de hyror som har
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faststéllts 1 forhandlingsdverenskommelser som har presumtionsverkan. (A. prop. s.

30.)

Ovan ndmnda forarbetsuttalanden talar enligt hovréttens bedomning for att presum-
tionshyror kontinuerligt bor kunna anpassas efter kostnadsforandringar som far anses
vara dterspeglade 1 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 félja 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
skidlet 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 skilig, dvs. under den 15 ariga presumtionstiden. Efter presumtionstidens
utgang ingér de presumtionssatta hyrorna i jimforelsematerialet for de bruksvirdes-
satta hyrorna. Om presumtionshyrorna arligen skulle f4 hojas med en procentsats som
ligger mycket nira 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 ligenheter med avsevirt hogre hyror 1 jaimforelse-
materialet for de bruksvérdessatta hyrorna. Detta skulle medfora en risk for att bruks-
vardessatta hyror snabbt skulle f4 hdjas pa grund av nivaerna i de tidigare presumtions-
satta hyrorna och/eller att presumtionssatta hyror i normalfallet snabbt skulle fa sédnkas

pa grund av nivaerna i de bruksvérdessatta hyrorna.

Dartill framhalls det i1 forarbetena att ldgenheter med presumtionssatta hyror vid

presumtionstidens utgéng ska fasas in i bruksvirdessystemet (a. prop. s. 32 och 46).

Detta talar for att de presumtionssatta hyrorna inte i alltfor hog utstrackning ska fa
folja med den allminna hyresutvecklingen pé orten, eftersom det under presumtions-

tiden i storre omfattning kan leda till att skillnaden i1 hyresnivaer beloppsméssigt 6kar
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mellan presumtionsbestdndet och bruksvirdesbestandet. Det vore inte dgnat att under-

latta en sddan infasning.

Av dessa skdl bedomer hovritten att forarbetena, dndamélsskél och systematiska skél
ger stod for att presumtionshyrorna kontinuerligt ska fi justeras under presumtions-
tiden, men att det inte &r friga om att dessa hyror i alltfor hog utstrackning ska fa

justeras 1 enlighet med den allmédnna hyresutvecklingen pa orten.

Regler om hyresandringar ska vara enkla och inte utgd fran kostnadskriterier

Hovrétten har 1 det foregaende kommit fram till ett antal utgangspunkter for hur be-
stimmelsen 1 12 kap. 55 ¢ § fjarde stycket jordabalken ska tolkas. En kvarstaende fraga
ar hur skilighetsbedomningen ndrmare ska ske. En mojlighet vore att 1ata skilighets-
beddmningen péaverkas 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 skéligt med en justering som 1 hogre grad foljer den all-
minna hyresutvecklingen, medan ligre fordndringar skulle ge en motsatt skilighets-

beddmning.

Hovritten konstaterar emellertid att lagstiftaren vid inféorandet av bestimmelserna om
presumtionshyra ansag att dessa hyror inte skulle baseras pé sdrskilda kostnadskriterier
som tog hédnsyn till kostnaderna for produktion, drift och underhdll av ldgenheten. Det
framholls att kostnadsberdkningar som utgar fran bl.a. anskaffningskostnad, driftskost-
nad, avskrivningsmetod, avskrivningstidens lingd, ekonomisk livsldngd och kapital-
kostnad kan variera med 20-30 procent utan att man kan sidga att ndgon av berdkning-
arna ar felaktig. Ett sddant kostnadsbaserat system ansags inte vara dgnat att frimja
forutsdgbarheten om hyrans storlek och kunde leda till komplicerade och utdragna

tvister (a. prop. s. 24 f).

I friga om dndringar om presumtionshyror framhdlls dessutom — i linje med lagtextens
utformning — att provningen av om presumtionshyran bor @ndras ska ske just med hian-
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 allmédnna
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hyresutvecklingen pa orten, syftade vidare till att medfora att kostnaderna for for-
valtning av det presumtionssatta bestdndet skulle bli grovt sett tickta, utan att det

dérmed sker ndgon 6verkompensation (SOU 2004:91 s. 85).

Dartill kommer att om foréndringar i olika kostnadsslag ska beaktas, méste det tas
hénsyn till savil sddana fordndringar som verkar i hdjande som i sénkande riktning.

Aven detta riskerar att leda till komplicerade ekonomiska beddmningar.

Hyresgésterna har gjort gillande att det dr ndr forhallandena foréndras pa ett sddant sétt
som inte kunde forutses vid den ursprungliga forhandlingsdverenskommelsen som det
kan vara skiligt att hyran dndras. Men en saddan 16sning riskerar att leda till stora bevis-
svarigheter i1 fraga om vilka forvdntningar parterna, var for sig respektive gemensamt,
kan ha haft om kostnadsutvecklingen for olika kostnadsslag vid forhandlingsdverens-

kommelsens ingaende.

Enligt hovrittens beddmning dr dndamalet med presumtionsbestimmelserna inte att
astadkomma en reglering som garanterar full tickning for 6kade kostnader for alla
hyresvérdar. I stdllet 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 hojningar
kommer att avspeglas 1 den allménna hyresutvecklingen pa orten. For skélighetsbe-
domningen ar det alltsa inte relevant med en ingdende analys av hur olika kostnadsslag
har utvecklats sedan en forhandlingsdverenskommelse ingicks eller sedan hyran senast

justerades.

Skevhet inom presumtionshyresbestandet beaktas inte vid skélighetsbeddmningen

Hyresgésterna har pastatt att det forekommer en skevhet 1 hyresséttningen inom det
aktuella presumtionssatta hyresbestandet och anfort att det borde beaktas vid bedom-

ningen av en eventuell justering av hyrorna.

Den s.k. likhetsprincipen enligt hyresforhandlingslagen innebér att i en forhandlings-
overenskommelse om hyra ska samma hyra bestimmas for sidana ligenheter som ar

lika stora och som omfattas av samma forhandlingsordning, om det inte med hdnsyn
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till vad som é&r kidnt om ldgenheternas beskaffenhet och 6vriga omstandigheter kan
anses vara skillnad mellan dem i frdga om bruksvirde (se 21 § hyresforhandlings-

lagen).

I det utredningsbetinkande som 14g till grund for presumtionshyresbestimmelserna
foreslogs att likhetsprincipen skulle gélla dven vid hyressittningen av de presumtions-
satta hyrorna, men begrénsas till ligenheter i samma hus. Lagstiftaren valde emellertid
inte den losningen. Det ansags inte att likhetsprincipen borde gélla for lagenheter vars
hyra bestdms i en forhandlingsdverenskommelse som har presumtionsverkan, d&ven om
det var en utgangspunkt att parterna skulle verka for att hyresskillnader mellan olika
lagenheter var sakligt motiverade. En bestimmelse om detta infordes dven i lagtexten 1

21 § hyresforhandlingslagen. (Se a. prop. s. 34.)

Enligt hovrittens bedomning ar det av dessa skél inte heller relevant att beakta en
eventuell skevhet 1 hyresséttningen inom ett presumtionssatt hyresbestand vid den

skilighetsbeddmning som ska goras enligt 12 kap. 55 c § fjarde stycket jordabalken.

Den ndrmare modellen for skdlighetsbedomningen

Enligt vad som redovisats 1 det foregdende ska hovritten gora en skilighetsbedomning
av en yrkad dndring av en presumtionshyra, vilken ska styras av den allmédnna hyres-
utvecklingen pa orten. Bedomningen kan foranleda att sistnimnda hyresutveckling i
viss men inte alltfor hdg utstrickning far aterspeglas i en presumtionssatt hyra. And-
ringar av presumtionshyran far ske kontinuerligt under presumtionstiden. Vidare bor
tvister om hyresédndringar enligt den nu aktuella bestimmelsen vara relativt enkla att

tillampa.

Med dessa utgdngspunkter gor hovritten foljande bedomning av hur den ndrmare

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

Som framgatt i det foregdende var ett av syftena med bestimmelserna om presum-

tionshyra att forhindra att en hyresvird som forhandlat fram en hyra for en nyprodu-
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cerad lagenhet far se hyran sédnkt genom en traditionell bruksvérdesprovning. Utgéngs-
punkten for reglerna var saledes att presumtionssatta hyror kommer att vara hogre édn

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

Det forhdllandet att presumtionshyror alltsa som utgangspunkt dr hogre én bruks-
vérdeshyror, innebir att presumtionshyrorna kan hdjas med en lidgre procentsats én de
bruksvirdessatta och dnda fa en forhallandevis hog beloppsméssig hyreshdjning. Att
begrinsa den procentuella hdjningen av hyrorna i presumtionsbestidndet 1 forhillande
till 6vriga kollektivt forhandlade hyror, far vidare antas underlitta infasningen av
presumtionshyrorna i bruksvérdesbestandet vid utgangen av presumtionstiden. Dessa
forhallanden talar for att &ndringar av presumtionshyror endast i begriansad

utstrackning ska fa f6lja den allmdnna hyresutvecklingen pa orten.

Samtidigt star det klart att syftet med bestimmelserna om presumtionshyra var att
frimja nybyggnationen av hyresldgenheter. Om det inte alls anses skiligt att hoja
hyran vid begriansade fordndringar i den allmdnna hyresutvecklingen pa orten, eller om
den allmédnna hyresutvecklingen pa orten endast i mycket begransad utstrackning far
genomslag 1 hyrorna i1 presumtionsbestindet, riskerar de presumtionssatta hyrorna att
sdttas mycket hogt frdn borjan. Denna risk blir sédrskilt pataglig om den ursprungliga
presumtionssatta hyran dessutom fullt ut méste ta hojd for en eventuell framtida ovan-
ligt hog allmin hyresutveckling pa orten och den fordndring av kostnadsldget som den
ofta far antas aterspegla. Om de initiala hyrorna skulle sdttas alltfor hogt, begrénsar det
bendgenheten hos parterna att inga sddana forhandlingsdverenskommelser. Det riskerar

1 sin tur att hdmma nybyggnationen av hyresrétter.

De ovan angivna utgangspunkterna leder till slutsatsen att skdlighetsbedomningen bor
goras pa sé sitt att presumtionshyrorna far f6lja med den allménna hyresutvecklingen
pa orten i en inte alltfor hog — men inte heller alltfor ldg — utstrackning. Om den all-
ménna hyresutvecklingen pa orten utgors av en 6kning 1 hdgre grad, bor presumtions-
hyrorna fa hojas i storre utstrickning sdvitt avser den del av hjningen som ligger pa
den hogre nivan. Genom en sddan modell minskar behovet av att bestimma de initiala

hyrorna pé ett sddant sétt att de fullt ut tar hojd dven for en framtida ovanligt hog
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hyresutveckling pé orten, utan att modellen samtidigt riskerar att leda till stora troskel-

effekter.

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

héllpunkter for den skédlighetsbedomning som ska goras.

Om den allmidnna hyresutvecklingen pa orten fOr ett visst ar inte har varit mer &n tre
procent, far det anses skéligt att hoja de presumtionssatta hyrorna med hélften av den
procentsats som utgor den allmidnna hyresutvecklingen pa orten. Om den allménna
hyresutvecklingen pé orten emellertid for ett visst ar har varit hogre én tre procent, far
det anses skaligt att hoja de presumtionssatta hyrorna med dels hilften av den
procentsats som utgor den allminna hyresutvecklingen pé orten upp till och med tre
procent, dels med tre fjirdedelar av den del av den allmédnna hyresutvecklingen pa
orten som Overstiger tre procent. Detta kan matematiskt illustreras med att om
exempelvis den allménna hyresutvecklingen pé orten har varit fyra procent, far det
anses skéligt att hoja presumtionshyran med 2,25 procent (dvs. 1,5 procent, som utgor
hilften av héjningen upp till och med tre procent, och 0,75 procent, som utgdr tre
fijardedelar av den 6verskjutande procenten upp till fyra procent). Varje ar bedoms for
sig och det dr inte den sammanlagda hyresutvecklingen pa orten for flera ar som é&r
relevant. Att hovrétten har valt att sitta en grins vid tre procent, utgar frin vad som ar
allmént kint om hyresutvecklingen i Sverige i stora drag under senare ar. Sammantaget
bedomer hovritten att gransen pa tre procent tillsammans med en hdjning av presum-
tionshyror med hélften respektive tre fjirdedelar av den allménna hyresutvecklingen pa
orten, innebir en rimlig avvigning mellan hyresgésters intressen av att den initiala
presumtionshyran inte ska séttas alltfor hogt respektive hyresvirdars intressen av att
under presumtionstiden kunna ta ut en hyra som mojliggér en satsning pa ny-

produktion.

Om en hyresvird emellertid kan visa att vissa presumtionssatta ldgenheter har en hyra
som &r ungefér lika hog som eller ldgre an de hyror som ligger till grund for berdkning-
en av den allménna hyresutvecklingen pa orten, talar inte &ndamélsskédl med samma
styrka for att hélla tillbaka hyreshdjningar for sddana ldgenheter. I ett sddant fall kan

det dirfor anses skéligt att hyran far hojas med samma procentsats som den allmidnna
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hyresutvecklingen pa orten. I och med att det handlar om en skélighetsbedomning, dr
det inte frdga om att det maste vara en exakt jamforelse. Som konstaterats ovan kan
kravet pd det underlag som hyresvirden har att &beropa inte stéllas alltfor hogt. Det

kan exempelvis ofta bli fraga om att jamfora genomsnittliga kvadratmeterhyror.

Det bor slutligen framhallas att det 4r fraga om en skélighetsbeddmning som ska goras
enligt det aktuella lagrummet och att det darfor, beroende pa omstdndigheterna 1 det
enskilda fallet, kan finnas ytterligare undantagsfall dar det finns skél att avvika fran
den ndrmare modellen som uppstéllts ovan. Om det exempelvis har varit friga om en
ovanligt hog allmin hyresutveckling pa orten, och det dessutom &r frdga om presum-
tionssatta hyror som redan innan en dndring &r ovanligt hga dven inom presumtions-
bestandet, bor skilighetsbedomningen kunna leda till en ldgre héjning &n vad den ovan

angivna modellen skulle innebéra.

Mojligheten att beakta forfluten tid

I forarbetena till bestimmelserna om presumtionshyra framgér att lagstiftaren ansag att
det var naturligt att en hyresvird som later bli att anpassa hyran under ett eller flera ar
inte forlorar mojligheten att i efterhand tillgodordkna sig hyresforandringar som har in-
traffat under denna tid. Detsamma bor gélla om en hyresgést vid en negativ hyresut-
veckling under ett eller flera ar later bli att krdva en hyressdnkning. Daremot bor beslut
om andring av hyresvillkor inte ges retroaktiv verkan utan folja samma regler som

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

Det innebdr att det 4r mojligt for en hyresvéard att hénfora sig till den allmidnna hyresut-
vecklingen pé orten dven for tidigare ar dn den tid som den aktuella hyresdndringen far
avse. En begédran om hyresdndring kan dock 1 normalfallet endast avse framtiden (se

24 § andra stycket hyresforhandlingslagen).

Bedomningen i detta fall

Preklusion
I mélet har fraga uppkommit om hyresvérden har &beropat nya omstandigheter och nya
bevis 1 hovritten i strid med 3 § andra stycket lagen (1994:831) om réttegangen i vissa

hyresmal i Svea hovritt. Enligt det aktuella lagrummet géller sedan 1 juli 2020 att om
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en part i mal om @ndring av hyresvillkor dberopar omsténdigheter eller bevis som inte
har lagts fram tidigare tillimpas 50 kap. 25 § tredje stycket riattegdngsbalken. Av sist-
ndmnda lagrum foljer att en part i hovrétten till stdd for sin talan far aberopa en om-
standighet eller ett bevis som inte lagts fram tidigare endast om han eller hon gor
sannolikt att det inte varit mojligt att aberopa omsténdigheten eller beviset vid den
lagre instansen eller att han eller hon annars haft giltig ursdkt att inte gora det. Med
omstandighet avses 1 50 kap. 25 § tredje stycket rittegdngsbalken s.k. konkreta ritts-
fakta. Konkreta réttsfakta dr sddana faktiska omstédndigheter som har omedelbar be-
tydelse for utgangen i malet. Nya bevisfakta eller réttslig argumentering omfattas inte
av bestimmelsen. Den forhallandevis nya bestimmelsen 1 3 § andra stycket lagen om
rattegédngen 1 vissa hyresmal 1 Svea hovritt medfor att det ar sirskilt angeldget att det
av hyresnimndens beslut framgar vilka konkreta rittsfakta som parterna har aberopat

infor hyresndmnden.

De uppgifter som hyresgisterna menar utgér nya omsténdigheter avser vissa uppgifter
om kostnadsutvecklingen for olika kostnadsslag. Enligt vad som framgar av hovrittens
beddomning 1 sak dr det i forevarande fall inte fraga om konkreta rattsfakta, dvs. upp-
gifter som har omedelbar betydelse for utgangen 1 mélet. Hyresvérden dr darfor ofor-
hindrad att fora in uppgifterna i malet och hyresgisternas avvisningsyrkande ska déarfor

avslas.

Hyresviarden har dven aberopat ny bevisning 1 hovrétten i form av ett hyresavtal samt
rapporter fran Nils Holgersson-gruppen betraffande vissa ar. Vidare har hyresvirden
aberopat ny bevisning betrdffande fler index och betréffande andra perioder an i hyres-
nidmnden. Sammanfattningsvis har hyresviarden aberopat att det finns giltig ursékt for
att fa dberopa den nya bevisningen 1 hovritten, eftersom den avser att styrka redan
aberopade réattsfakta samt att den klargor kostnadsfordandringar i det generella bostads-
bestandet och vilken relevans dessa har 1 forevarande fall. Enligt hovrittens bedom-
ning utgdr det som hyresvirden har anfort inte skél for att tilldta den nya bevisningen,

varfor den ska avvisas.
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Hyressdttningen
Hovritten har tagit del av utredningen i malet. Utredningen &r i allt vdsentligt den-

samma som i hyresnimnden. Bigge parter har dberopat réttsutlaitanden.

Hyresgésterna har gjort gillande att det i den ursprungliga forhandlingséverenskom-
melsen, varigenom parterna enades om att tillimpa reglerna om presumtionshyra,
skrevs in att justeringar av hyran far ske tidigast den 1 april 2017. Av det skilet menar
hyresgédsterna att hyresutvecklingen pa orten fore detta datum &r irrelevant vid tillamp-

ningen av 12 kap. 55 c § fjarde stycket jordabalken.

Enligt vad som framgar i de réttsliga utgdngspunkterna forlorar inte en hyresviard som
later bli att anpassa hyran under ett eller flera &r mojligheten att i efterhand tillgodo-
rakna sig hyresforandringar pa orten som har intraffat under denna tid till grund for
framtida hyreshdjningar. Inte heller kan enbart det forhdllandet att parterna i en for-
handlingséverenskommelse har enats om att &ndringar av hyran far ske tidigast vid en
viss framtida tidpunkt tolkas som att parterna skulle ha enats om att omstindigheter i
tiden fore den angivna tidpunkten skulle vara prekluderade vid en hyresjustering som
ligger 1 tiden efter den angivna tidpunkten. Det av hyresgisterna angivna villkoret 1
forhandlingsoverenskommelsen innebér sdledes inte att hyresvirden ar forhindrad att
hianfora sig till uppgifter om hyresutvecklingen pa orten avseende tiden fore den 1 april

2017.

Det ér hyresviarden som onskar fa till stdnd en tilldimpning av den undantagsregel som
utgors av bestdmmelsen 1 12 kap. 55 ¢ § fjarde stycket jordabalken och det ar dérfor
hyresvdrden som har &berops- och bevisbdrdan for omstédndigheter som é&r relevanta
vid en tillimpning av bestimmelsen. Hyresvdrden har dberopat uppgifter om hyres-
utvecklingen pa orten i form av genomsnittligt férhandlade hyreshéjningar for dels
kommunala bostadsforetag, dels privata bostadsforetag. Dessa uppgifter har vitsordats
av hyresgisterna och fér alltsa tas for goda. Hyresvirden har emellertid inte aberopat
ndgra uppgifter om hur stor del av hyresbestandet pa orten som ligger i respektive del
av bestdndet. Som angivits i de rittsliga utgdngspunkterna kan inte kraven pa det
underlag som hyresvirden har att dberopa stillas alltfor hogt. Det krévs alltsa inte

exakta uppgifter om alla hyror i hela det kommunala och privata bestandet och inte
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heller exakta uppgifter om hur olika hyresbestand forhaller sig till varandra. De av
hyresviarden aberopade omstandigheterna tillater dock inte hovritten att dra nagra slut-
satser om hur olika hyresbestdnd pa orten forhdller sig till varandra och denna brist far
falla tillbaka pa hyresvérden. Det innebir att hovrétten vid sin provning har att utga
fran hyressdttningen i de kommunala bostadsforetagen, eftersom dessa har haft lagst

hyresutveckling under de ar som &beropats av hyresvirden.

Under de aktuella aren har hyresutvecklingen 1 det kommunala bestandet varit

foljande:
2015: 0,75 procent
2016: 0,42 procent
2017: 0,70 procent
2018: 0,70 procent
2019: 1,95 procent
2020: 1,75 procent

Hyresviarden har inte aberopat nagon 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 én de hyror som ligger

till grund for berdkningen av den allmédnna hyresutvecklingen pé orten.

Enligt vad som har angetts ovan &r det skiligt att hyresvéirden, vid den allmidnna hyres-
utvecklingen pa orten som forekommit under nu aktuella ar dir inget av &ren har 6ver-
stigit tre procent, far tillgodordkna sig hilften av hyresutvecklingen for respektive ar.
Hyresvirdens forstahandsyrkande understiger summan av hélften av hyresutvecklingen
for de aktuella aren. Enligt hovrittens bedomning dr det darfor skiligt att héja hyran

med den av hyresvérden 1 forsta hand yrkade procentsatsen, dvs. 2,1 procent.

Enligt den av hyresvirden dberopade utredningen dr ménadshyran for Inger Nikolaus-
sons ldgenhet 8 800 kr, mdnadshyran for Madeleine Anderssons ldgenhet 9 100 kr,
ménadshyran for Elisabeth Anderssons lagenhet 9 300 kr och manadshyran for Ove

Jonssons ldgenhet 9 400 kr. En hojning av dessa hyror med 2,1 procent innebér att
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manadshyrorna ska faststéllas till att vara 8 985 kr (Inger Nikolaussons), 9 291 kr
(Madeleine Andersson), 9 495 kr (Elisabeth Andersson) och 9 597 kr (Ove Jonsson).

Hyresvérden har i hovritten yrkat att de nya hyrorna ska gélla fran och med den 1
oktober 2020. Enligt 24 § andra stycket hyresforhandlingslagen géller som huvudregel
att beslut om dndring av hyresvillkoren inte far avse tiden fore det manadsskifte som
intraffar ndrmast efter tre ménader fran dagen for ansokningen. I forevarande fall gavs
ansOkan in till hyresnimnden den 31 mars 2020. Det finns dérfor forutsittningar att bi-

falla hyresvardens yrkande i fraga om tidpunkten for nir den nya hyran ska borja gilla.

Hovrittens gjorda bedomningar leder till slutsatsen att hyresnimndens beslut ska

andras 1 enlighet med vad som framgar av hovréttens avgorande.

Sammanfattning

Det foljer av lagtextens ordalydelse 1 12 kap. 55 ¢ § fjarde stycket jordabalken att en
presumtionshyra far dndras under den femtonériga presumtionstiden, men att det ska
goras en skilighetsbedomning av en eventuell hyresdndring och att bedomningen av
om det ar skiligt att d&ndra hyran styrs av den allménna hyresutvecklingen pa orten.
Lagtexten innebdr alltsd inte att en presumtionshyra alltid fullt ut ska fa f6lja med, dvs.
hojas pa samma sétt som, den allménna hyresutvecklingen pa orten. Presumtionshyror
far 1 och for sig dndras kontinuerligt under presumtionstiden, men det dr inte friga om
att dessa hyror 1 alltfor hog utstrackning ska justeras i enlighet med den allménna
hyresutvecklingen pé orten. Reglerna om dndring av presumtionshyra ska vara relativt
enkla att tillimpa och vid skédlighetsbedomningen &r det inte relevant med en ingédende

analys av hur olika kostnadsslag har utvecklats.

Det tidigare sagda leder till f6ljande ndrmare modell for hur skilighetsbedomningen
ska goras. Om den allménna hyresutvecklingen pé orten for ett visst ar inte har varit
mer in tre procent, far det anses skaligt att hoja de presumtionssatta hyrorna med
hélften av den procentsats som utgér den allminna hyresutvecklingen pé orten. Om
den allménna hyresutvecklingen pa orten emellertid for ett visst ar har varit hogre dn

tre procent, far det anses skéligt att hdja de presumtionssatta hyrorna med dels hélften
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av den procentsats som utgor den allménna hyresutvecklingen pa orten upp till och
med tre procent, dels med tre fjirdedelar av den del av den allménna hyresutveck-
lingen pé orten som Overstiger tre procent. Varje ar bedoms for sig. Modellen innebar
sammantaget en rimlig en avvdgning mellan hyresgésters intressen av att den initiala
presumtionshyran inte ska séttas alltfor hogt respektive hyresvérdars intressen av att
under presumtionstiden kunna ta ut en hyra som mojliggor en satsning pd nyproduk-
tion. Eftersom det ar frdga om en skilighetsbeddmning kan det finnas undantagsfall

dar det finns skal att avvika fran den ndrmare modellen.

Den angivna modellen medfor att det ar skéligt att hoja hyrorna i enlighet med

hyresvérdens forstahandsyrkande.

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

Svea hovritt inte 6verklagas.

I avgorandet har deltagit hovréttslagmannen Christine Lager samt hovréttsrdden

Kenneth Nordlander och Mats Holmqvist, referent.
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HYRES- OCH ARRENDE- BESLUT Arende nr

R,

NAMNDEN I GOTEBORG 2020-12-16 1840-20 Rotel 4
Meddelat i Géteborg

FASTIGHET/ADRESS
Kooperatoren 4, Tolvmansgatan 10, Karlstad

PARTER

Sokande

Tolvmansgatan Fastighets AB , 559026-2902
Gustav Lovéns gata 8

652 26 Karlstad

Ombud: 1. Niklas Karlsson
Fastighetsigarna GFR AB
Tullhusgatan 1 A

652 26 Karlstad

2. Boris Pejic
Fastighetsigarna GFR AB
Box 53081

400 14 Goteborg

Motpart

1. Elisabeth Andersson, 19590419-6200
Tolvmansgatan 10 Lgh 1204

654 60 Karlstad

2. Emma MADELEINE Andersson, 19830324-6246
Tolvmansgatan 10 Lgh 1101
654 60 Karlstad

3. OVE Hakan Jonsson, 19690922-6232
Uddheden Berg 1
684 95 Hoje

4. INGER Barbro Maria Nikolausson, 19410704-6403
Tolvmansgatan 10 Lgh 1403
654 60 Karlstad

Ombud for 1-4: Anna Nykvist

c/o Hyresgéstforeningen Region Mitt
Kungsgatan 1

652 24 Karlstad

Dok.Id 204487
Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Ullevigatan 15 031-314 03 60 mandag — fredag
404 83 Goteborg E-post: hggrotel4@dom.se 09:00-12:00
www.domstol.se/hyres--och- 13:00-15:00

arrendenamnden-i-goteborg/
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Andring av hyresvillkor enligt 24 § hyresforhandlingslagen

HYRESNAMNDENS AVGORANDE

Hyresndmnden avslar Tolvmansgatan Fastighets AB:s yrkande

YRKANDEN M.M.

Tolvmansgatan Fastighets AB (i fortsdttningen hyresvérden) dger fastigheter med
adress Tolvmansgatan 6, 8 respektive 10 i Karlstad. Husen pa dessa fastigheter
omfattas av forhandlingsordning. 2014 ingicks ett avtal om s.k. presumtionshyra i
enlighet med 12 kap. 55 ¢ § jordabalken. Av detta avtal framgér bl.a. att hyrorna far
justeras uppat tidigast den 1 april 2017. Hyresvérden har pakallat forhandlingar hos
Hyresgastforeningen. Nagon dverenskommelse har emellertid inte tréffats, varfor
hyresvdrden har frantritt forhandlingarna och ansokt hos hyresnimnden om dndring av
hyresvillkoren. Ansokan omfattar ldgenheter i de tre hus som angetts ovan.
Hyresndmnden har med stod av 9 § 2 st. lagen (1973:188) om arrendendmnder och
hyresndmnder beslutat att prova frdgan om dndring av hyresvillkoren for de ldgenheter
som omfattas av detta beslut som s.k. pilotfall. De hyresgéster som anges som

motparter i detta beslut kommer fortsattningsvis att bendmnas hyresgésterna.

Hyresvirden har yrkat att hyresndmnden bestdmmer hyran till 2,1 procent 6ver nu

gillande hyra, att gilla fran och med den 1 juli 2020, vilket innebar f6ljande belopp.

- 9 495 kr for Elisabeth Anderssons ldgenhet
- 9291 kr for Madeleine Anderssons ligenhet
- 9 597 kr for Ove Jonssons ligenhet
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- 9 189 kr for Inger Nikolaussons ldgenhet

Hyresgisterna har bestritt yrkandena.

GRUNDER OCH UTVECKLING AV TALAN

Hyresvirden har som grund anfort att den yrkade hyreshdjningen ar skilig med
hinsyn till den allménna hyresutvecklingen pé orten sedan 6verenskommelsen om

presumtionshyra triffades.

Hyresvirden har utvecklat sin talan 1 huvudsak enligt f6ljande. Om parterna inte
kommer dverens om hyresjusteringen kan fragan provas av hyresnimnden.
Forarbetena innehaller inte ndgra ndrmare anvisningar om hur frdgan ska bedomas
utover att hyresnamnden ska utgé frdn grundhyran och préva om den faststillda hyran
ska dndras med hdnsyn till den allménna hyresutvecklingen pé orten. Att hyresvéirden
under ett antal ar inte har begéirt ndgon hyreshdjning innebdr inte att hyresviarden
senare saknar mdjlighet att 4beropa den hyresutveckling som har varit under dessa ér

(se prop. 2005/06:80 s. 31).

Med den allméinna hyresutvecklingen pé orten avsdgs i forarbetena i forsta hand
hyresutvecklingen 1 det kommunala bestandet. Sedan den 1 januari 2011 dr det
kommunala bestandet inte lingre normerande for en skédlig hyra utan 1 stillet kollektivt
forhandlade hyror i allmidnhet. En jimforelse torde dérfor numera omfatta samtliga
kollektivt forhandlade hyror. Hyresviarden har inte begért nagon justering av hyrorna
sedan forhandlingséverenskommelsen tecknades 2014. I Karlstad uppgér de
genomsnittliga forhandlade hyreshdjningarna for de kommunala bostadsbolagen
respektive de som har forhandlats av Fastighetsdgarna GFR till foljande (rdknat i

procent)
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Ar Kommunala Privata

2015 0,75 1,1-1,4

2016 0,42 0,80

2017 0,70 0,80

2018 0,70 1,00

2019 1,95 1,85-1,95

2020 1,75 (KBAB ¢j klart) 1,85

Kostnadsfordndringar

Forandringar av hyran dr motiverat med hinsyn till de kostnadsforandringar,
exempelvis 6kade driftskostnader, som har intréffat. Det &r inte kostnaderna for den
enskilde fastighetsdgaren som avses utan, sedan de kommunala bostadsforetagen inte
langre ar hyresnormerande, kostnadsutvecklingen for alla fastighetsforetag som ar
verksamma pa orten. Nils Holgersson Gruppen, vars medlemmar &r Bostadsritterna,
HSB Riksforbund, Hyresgéstforeningen Riksforbundet, Riksbyggen och Sveriges
Allménnytta, ger arligen ut rapporten Nils Holgerssons underbara resa genom Sverige,
1 vilken bl.a. redovisas vilka kostnadsokningar fastighetségare i olika kommuner har
betrdffande virme, varmvatten, VA, el och renhallning. Av rapporterna for 2017, 2018
och 2019 framgér foljande kostnadsdkning 1 procent for fastighetségare 1 Karlstad

- Fran 2016 till 2017: 0,78

- Fran 2017 till 2018: 5,36

- Fran 2018 till 2019: 3,54

Sammantaget har kostnaderna for ovanstdende nyttigheter stigit med 6ver 9 procent

sedan 2016. Rapporten fran 2020 dr dnnu inte publicerad.

En rapport fran Statistikmyndigheten, SCB, har tagits fram pa uppdrag av
Fastighetsdgarna MittNord. Rapporten tar inte specifikt sikte pa Karlstad utan ger en
mer generell bild 6ver kostnadsutvecklingen. Den ger dndé stdd at de siffror som

presenterats 1 Nils Holgerssonrapporterna. Vidare har lonerna for foretag anslutna till
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Fastighetsbranschens Arbetsgivarorganisation, Fastigo, utvecklats enligt foljande 1

procent.

Ar Tjénstemén Kollektivanstillda
2017 4,0 3,2

2018 4,2 3,1

2019 3,9 2,9

Mot bakgrund av den kostnads- och hyresokning som har intridffat pa orten ar den

yrkade hyreshdjningen skélig.

Hyresgisterna har uppgett 1 huvudsak foljande. De har inte nagon anledning att
ifrdgasitta de uppgifter om hyres- och kostnads6kningar som hyresviarden har lamnat.
Husen stod fardiga 2015 med en presumtionshyra som giller till och med ar 2030. I
avtalet skrevs in att justeringar far ske tidigast den 1 april 2017.Tidigare
fastighetségare har valt att inte géra nagra justeringar alls. Hyresjusteringar pa orten
gjorda fore detta datum &r saledes irrelevanta. Avtalet skrevs med en snittniva pa 1823
och 1860 kr per m?i de tre olika husen. Samtliga ligenheter ir pi 58,7 m? oavsett

planlosning eller typ. Hyresséttningen dr dirmed skev.

Vad giller den generella hyresjusteringen 1 vilken kostnadsutvecklingen pé orten anses
speglad dr det ej givet att det ska vara procentuella justeringar. Procentuella justeringar
riskerar att leda till att fastighetségaren blir 6verkompenserad for kostnadsdkningar da
hyresnivan pa presumtionshyrorna vida dverstiger hyresnivan for bruksvérdeshyrorna
pa orten. Efter 15 ar med presumtionshyra ska hyrorna implementeras 1 bruksvardes-
systemet. Hyrorna behdver déarfor 6ver tid anpassas for att kunna inordnas 1 bruks-
vardessystemet, vilket 1 och for sig inte behdver vara nagot problem. I forevarande fall
ar hyressittningen i provningsfastigheterna synnerligen skev. Det &r orimligt att tillata
skevheten 1 hyresséttningen fortgd med procentuella justeringar, vilket dr ytterligare en

anledning till att det &r mer rimligt med en justering i kr/kvm/ar.
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Hyresvérden har dberopat viss skriftlig bevisning samt réttsutldtande av Rune

Thomsson.

Hyran for nyproducerade ligenheter kan, i de fall hyresvdrden forhandlar med en
hyresgéstorganisation, forhandlas fram med tillimpning om reglerna om bruksvérde
eller som s.k. presumtionshyra. Det torde numera vara vanligast att hyran for sddana
lagenheter forhandlas fram som presumtionshyra. Bestimmelser om presumtionshyra
finns 1 12 kap. 55 ¢ § jordabalken. En hyra som har bestdmts med stod av
bestimmelsen presumeras vara skélig och har sddan presumtionsverkan under femton
ar fran det att den forsta hyresgésten tilltradde lagenheten. Av fjarde stycket 1
paragrafen framgér emellertid att hyran far dndras 1 den méan det ar skéligt med hinsyn

till hyresutvecklingen pa orten.

Bestdmmelserna om presumtionshyra inférdes 2006 och hade till syfte att forbittra
forutséttningarna for nybyggnation av bostadslédgenheter. En utgangspunkt har varit att
hyran for en nybyggd ldgenhet ska tdcka hyresvardens kostnader och en annan att
systemet ska sékerstélla en god forutsdgbarhet om hyran. Lagstiftningen hade
foregatts av utredningarbete, redovisat 1 betdnkandet SOU 2004:91, Reformerad
hyressdttning. Fragan om hyressittning under tiden som en forhandlings-
Overenskommelse har presumtionsverkan behandlas pa s. 30-32 och 52-54 i
lagforarbetena (prop. 2005/06:80). Modellen med presumtionshyra har sedermera
utvirderats 1 betdnkandet SOU 2017:65. Mot bakgrund av att kommunala
bostadsforetag numera inte dr hyresnormerande bor, som hyresviarden men dven Rune
Thomsson i sitt yttrande har anfort, en jamforelse goras med kollektivt forhandlade
hyror pé orten och inte enbart med framforhandlade hyror inom det kommunala

bestandet.

Som framgatt ovan dr utgangspunkten att den framforhandlade presumtionshyran ar

skélig. Samtidigt ges en mojlighet att justera hyran med hénsyn till den allménna
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hyresutvecklingen pa orten, vilket har motiverats med att det bor inforas en mojlighet
att anpassa hyran efter forandringar i kostnadsléget, dock inte kostnadsldget for den
enskilde fastighetségaren (a. prop. S. 30 f.). Forarbetena ger inte ndgon ndrmare
végledning for hur bedomningen av nér en hyresjustering ar skilig ska ga till. Rune
Thomsson har i sitt yttrande utgatt fran att hyresnivén i ett nyproducerat hus bade ska
ticka kostnaderna och ge en rimlig avkastning pd hyresvirdens insats. Han anser, som
hyresndmnden uppfattar det, mot den bakgrunden att en hyresvérd har ritt att
tillgodoréknas de generella hyreshdjningarna péd orten och att en motsatt tolkning
skulle motverka syftet med presumtionshyresmodellen. Han anser vidare att en
invéndning att ett paslag motsvarande den allménna hyresutvecklingen skulle leda till
”for hoga hyror” jamfort med andra likvérdiga nybyggda hus dr irrelevant, eftersom
presumtionshyra inte bygger pé jamforelse mellan ldgenheter utan ar kostnads- och

avkastningsbaserad.

Hyresvirden har 1 och for sig inte begért full kompensation for de hyreshdjningar som
har intréffat sedan forhandlingséverenskommelsen ingicks. Hyresndmnden anser
emellertid att en tolkning av bestimmelsen 1 fjarde stycket i den aktuella paragrafen
som innebér att en hyresvird har rétt att tillgodordkna sig de generella
hyreshdjningarna pa orten rakt av skulle leda for langt. Om lagstiftaren hade dsyftat
den tolkningen framstér skilighetsbedomningen i bestimmelsen som ndrmast
meningslos. Bestimmelsen hade i sa fall sannolikt ocksa fatt en annan utformning.
Vidare skulle en sddan tolkning innebéra att skillnaderna mellan presumtionssatta och
bruksvirdessatta hyror skulle 6ka under de femton ar presumtionen giller, vilket
knappast kan ha varit lagstiftarens mening. Driftskostnaderna for ett nybyggt hus bor
generellt sett inte vara hogre for nyproducerade hus én for dldre hus med
bruksvirdessatta hyror. Ett procentuellt paslag, motsvarande hojningarna for
bruksvirdessatta hyror, skulle darfor ocksé kunna leda till 6verkompensation for 6kade

kostnader jamfort med vad hyresviardar med bruksvérdessatta hyror kan tillgodoridkna

sig.
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Den omsténdigheten att en hyresvérd inte har pakallat hyresjusteringar under ett eller
flera ar frantar inte denne mojligheten att i efterhand tillgodordkna sig hyres-
fordndringar som har intridffat under den aktuella tiden (a. prop. s. 31). Att parterna i
detta drende har avtalet om att hyran far justeras uppat tidigast den 1 april 2017
foranleder inte ndgon annan beddmning. Hyresndmnden utgar ddrmed frén de

hyreshojningar frdn 2015 och framat som hyresvérden har aberopat.

Hyreshdjningarna (ackumulerat) i Karlstad har, som framgatt ovan, fran 2015 varit
totalt ca 6,5 procent pa den kommunala sidan och pa den privata sidan knappt 8
procent. Hyresndmnden anser sammanfattningsvis, dven med beaktande av vad
hyresvdrden har anfort i fraga om kostnadsdkningar, att den allmidnna
hyresutvecklingen 1 Karlstad under den aktuella perioden inte har varit sddan att en
hyreshdjning for ifragavarande bostadsldgenheter ar skilig. Ansokan ska foljaktligen

avslas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga
Overklagande, stillt till Svea hovritt, ska — pa grund av mellankommande helg - ha

inkommit till hyresndmnden senast den 7 januari 2021.

Matz Mértensson
I avgorandet har hyresradet Matz Martensson samt ledamoterna Gésta Persson och

Inger Bernhardsson deltagit. Beslutet dr enhélligt
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Hur man overklagar
Beslut i Hyresnamnden eller Arrendenamnden

Bilaga

Vill du att beslutet ska dndras 1 nagon del kan
du 6verklaga. Hir far du veta hur det gar ill.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in till
nimnden inom 3 veckor fran beslutsdatum.
Sista datum for 6verklagande finns pa sista
sidan i beslutet.

Sa har gor du
1. Skriv nimndens namn och drendenummet.

2. Forklara varfor du tycker att beslutet ska
andras och vilken dndring du vill ha.

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa tll.
Forklara vad du vill visa med varje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns i drendet.

4. Limna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Limna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var du kan nas: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, limna ocksa
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skriv under 6verklagandet sjilv eller lat ditt
ombud goéra det.

6. Skicka eller limna in 6verklagandet till
nimnden. Du hittar adressen i beslutet.

Vad hander sedan?

Nimnden kontrollerar att Gverklagandet
kommit in 1 ritt tid. Har det kommit in for
sent kommer nimnden att avvisa det, vilket
innebir att det 6verklagade beslutet giller.

Om 6verklagandet kommit in 1 tid, skickar
nimnden Overklagandet och alla handlingar 1
drendet vidare till hovritten.

Har du tidigare fitt brev genom férenklad
delgivning kan dven hovritten skicka brev pa
detta sitt.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med nimnden om du har fragor.
Adress och telefonnummer finns pa forsta
sidan i beslutet.

Mer information finns pa:
https://www.domstol.se/hyra-arrende
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