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Sammanfattning

Inledning

Utredaren har haft i uppdrag att éverviga och foresld dtgirder som
effektiviserar de kollektiva hyrestérhandlingarna f6r bostadsligen-
heter. I uppdraget har ingdtt att limna forslag pa ett oberoende
skiljeforfarande for de arliga hyrestérhandlingarna om justering av
hyresnivin. Uppdraget innebir att det skiljeforfarande som foreslas
ska baseras pd ett sirskilt avtal mellan de férhandlande parterna.

I uppdraget har inte ingdtt att limna férslag pd nigon materiell
regel om hur de drliga indringarna av hyrorna ska bestimmas.

Uppdraget har ocksd omfattat att utreda och féresld limpliga
tidsfrister f6r hyresférhandlingarna och ekonomiska sanktioner om
en tidsfrist inte foljs.

Utredaren har genomfért uppdraget i nira dialog med de tre stora
organisationerna pd bostadshyresmarknaden, dvs. Hyresgistfor-
eningen Riksférbundet, Sveriges Allminnytta och Fastighetsigarna
Sverige. Samtliga dessa organisationer har ansett att det bor finnas
ett oberoende tvistlosningstorfarande for tvister som giller de &rliga
hyresférhandlingarna. Organisationerna har olika uppfattningar om
hur tvistlésningsférfarandet bor vara utformat. Utredaren har vid
utformningen av férslagen utgdtt frin de ramar som direktiven f6r
uppdraget innebir. Utredaren har strivat efter att limna ett f6rslag
som utgdr en rimlig avvigning mellan de synpunkter som organisa-
tionerna har fort fram.

I det f6ljande sammanfattas de viktigaste beddmningarna och
forslagen.
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Ett oberoende tvistlosningsorgan for de arliga
hyresférhandlingarna

Bakgrund

Bestimmelser om hyra finns i 12 kap. jordabalken (i fortsittningen
benimnd hyreslagen) och hyresférhandlingslagen (1978:304). 1
hyreslagen regleras férhllandet mellan en hyresvird och en hyres-
gist. I hyresforhandlingslagen finns bestimmelser om kollektiva
hyresférhandlingar.

De kollektiva hyresférhandlingarna férs pid grundval av en
forhandlingsordning. En férhandlingsordning ings mellan en hyres-
vird, eller en hyresvird och en organisation av fastighetsigare, och
en organisation av hyresgister. De flesta hyresligenheter omfattas
av en forhandlingsordning. Hyresgister, vars hyresavtal hinvisar till
en forhandlingsordning, blir bundna av de férhandlingséverens-
kommelser om hyra som parterna till avtal om férhandlingsordning
triffar pd grundval av en férhandlingsordning.

De kollektiva hyresférhandlingarna kan avse olika frdgor, bland
annat justering av hyresnivin pd orten. Dessa forhandlingar kallas
ofta tor de drliga hyresforbandlingarna och fors dterkommande, men
inte alltid rligen.

Bruksvirdessystemet ir benimningen pd det regelsystem som en
hyresnimnd tillimpar vid prévning av hyrans storlek (55 § hyres-
lagen). Bruksvirdessystemet hanterar endast relationen mellan
hyror for likvirdiga ligenheter. Systemet hanterar inte hur hyrorna
ska utvecklas over tid. Det sker i stillet genom de arliga hyres-
forhandlingarna, som framférallt syftar till att justera hyresnivderna
med hinsyn till den ekonomiska utvecklingen.

Fram tills 2011 var hyrorna fér det kommunala bostadsbestdndet
normerande for hyrorna i det privata bestdndet. De kommunala
bostadsbolagen skulle drivas efter en sjilvkostnadsprincip. De arliga
hyresindringarna 1 det kommunala bestdndet bestimdes d, nigot
forenklat, av bostadstoretagets behov av kostnadstickning. De
privata aktdrerna erbjéds i allmidnhet samma hyreshéjningar som det
kommunala foretaget pd orten. Efter 2011 dr de kommunala bostads-
foretagens hyror inte ensamt hyresnormerande och férbudet mot att
de drivs 1 vinstsyfte ir borttaget. I stillet har det angetts 1 lagstift-
ningen att de kommunala bostadsaktiebolagen ska drivas enligt
affirsmissiga principer. Det har dock inte angetts vad detta innebir
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1 praktiken fér de drliga hyresforhandlingarna. Efter reformen 2011
finns det alltsd ingen reglering om syftet med de &rliga hyres-
indringarna eller utifrin vilka kriterier sddana ska ske.

Det finns inte heller ndgra regler om att en part har ritt att f3
hyran anpassad efter den ekonomiska utvecklingen i samhillet eller
att denna friga kan provas av hyresnimnden. Sedan reformen 2011
saknas det ocksd mojlighet for en hyresnimnd eller domstol att 1 en
bruksvirdestvist beakta hyresvirdens kostnadsutveckling (se ritts-
fallet RH 2015:18).

Problem

Utredaren har identifierat ett flertal problem vid de arliga hyres-
férhandlingarna som kan sammanfattas i féljande punkter.

— Efter 2011 &rs reform ir det oklart vad de arliga hyresférhand-
lingarna syftar tll och vilka kriterier férhandlingarna ska utgd
fran, vilket leder till utdragna forhandlingar och svérigheter for
parterna att komma &verens.

— Det finns en obalans mellan parterna; hyresgistforeningen har i
praktiken en form av vetoritt mot hyreshdjningar och hyres-
virden en motsvarande vetoritt mot hyressinkningar.

— Parterna saknar méjlighet att vidta stridsdtgirder mot varandra.

— Det saknas en lagfist tvistldsningsmekanism nir parterna inte
kommer &verens vid de drliga hyresférhandlingarna, vilket be-
fister obalansen mellan dem.

Aktorerna 1 det ligenhetsbestind som idgs av kommunala allmin-
nyttiga bostadsforetag, har avtalsvigen skapat ett eget tvistlosnings-
organ, Hyresmarknadskommittén, som avgér tvister som giller de
driga hyresférhandlingarna. Hirigenom har aktérerna i det allmin-
nyttiga bestdndet skapat en form av balans mellan sig. For det privata
bestdndet saknas ett motsvarande tvistldsningsorgan.

Avsaknaden av ett tvistldsningsorgan for det privata bestdndet
leder till att de &rliga hyresférhandlingarna blir konfliktfyllda och
utdragna, vilket medfér kostnader f6r parterna och risk for retroak-
tiva hyreshdjningar, vilket ir till nackdel f6r hyresgister och hyres-
virdar.

11
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Forslag

Utredarens forslag syftar till att effektivisera de kollektiva hyres-
forhandlingarna och skapa en bittre balans mellan de férhandlande
parterna.

Utredaren foresldr att det inférs ett oberoende tvistlosnings-
forfarande for de &rliga hyresforhandlingarna. Om parterna inte
kommer éverens om den &rliga hyresindringen, ska hyresnimnden
pa en parts begiran utse en sdrskild skiljeman som ska avgéra tvisten.

Den foreslagna tvistldsningen forutsitter att parterna har 1 en
férhandlingsordning avtalat om tvistlésningen. Om parterna inte
ingdr ett avtal om att tillimpa tvistlésningen, kommer den nuvarande
ordningen att fortsitta gilla. Foérslaget hindrar inte att Hyres-
marknadskommittén kan fortsitta vara tvistlosningsorgan for det
allminnyttiga ligenhetsbestdndet.

Enligt forslaget kan en part tll avtalet om férhandlingsordning
vinda sig till hyresnimnden och begira att hyresnimnden utser en
sirskild skiljeman tidigast tre och senast fyra minader efter det att
framstillningen om férhandling limnats. P4 s& sitt infors en
tidsgrins fér hur linge de arliga hyresfoérhandlingarna kan pdgs,
samtidigt som parterna ges ordentligt med tid att forhandla om
hyresindringen. Bdda parter har mojlighet men ingen skyldighet att
efter tre minaders foérhandling vinda sig till hyresnimnden och
begira att en sirskild skiljeman utses. Forslaget innebir dirmed att
det finns ett likvirdigt ptryckningsmedel f6r bida parter i for-
handlingarna.

Hyresnimndens medverkan syftar till att garantera att den
sirskilde skiljemannen har en god hyresrittslig kompetens samt ir
oberoende och opartisk 1 férhillande till de férhandlande parterna
och till partsorganisationerna pd bostadshyresmarknaden.

Utredaren foreslar vidare att den sirskilde skiljemannens hand-
liggning av tvisten ska ske enligt ett i lag reglerat forfarande som ir
anpassat till de 4rliga hyresférhandlingarnas karaktir och de for-
handlande parternas och hyresgisternas behov.

Inom ramen for forfarandet foreslds att den sirskilde skilje-
mannen ska vara behérig att préva en tvist om dndring av hyran med
héinsyn till den ekonomiska utvecklingen pd orten, eftersom de arliga
hyresindringarna syftar till att anpassa hyrorna efter den ekono-
miska utvecklingen. Skiljemannen foreslds inte vara behorig att
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prova bruksvirdesfaktorer. Sidana faktorer kan prévas av hyres-
nimnden. Skiljemannen ska inte heller préva tvister om presum-
tionshyra eller indring av en presumtionshyra.

Det ir viktigt att en tvist om den &rliga hyresindringen avgérs
snabbt och slutligt, fér att undvika retroaktiva hyresindringar och
kostnader for parterna. Utredaren foresldr dirfor att skiljefor-
farandet ska vara skriftligt. Den sirskilde skiljemannen ska avgora
tvisten medan parternas férhandlingar i hyresférhandlingslagens
mening fortfarande pigir. Det foreslds att en tvist avgdrs genom
beslut om en rekommendation som ska limnas till parterna inom sex
veckor frin det att skiljemannen utsigs. Ett beslut om en rekom-
mendation fir inte verklagas eller klandras. Parterna ska inom 14
dagar direfter omsitta rekommendationen i1 en férhandlings-
dverenskommelse, som kan tillimpas gentemot hyresgisterna. Par-
terna ges hirigenom mojlighet att, om de ir dverens, éverfora den
rekommenderade hyresindringen pd limpligt sitt 1 det ligenhets-
bestdnd som tvisten omfattar. Genom det féreslagna férfarandet fir
tvisten en definitiv slutpunkt inom rimlig tid.

Om en part vigrar att medverka till att omsitta skiljemannens
rekommendation i en férhandlingséverenskommelse, ska parten
enligt forslaget vara skadestdndsskyldig gentemot motparten.

Den sirskilde skiljemannens beslut om rekommendation ska
innehilla de skil som ligger till grund fér beslutet. Ett motiverat
avgorande ger vigledning till parterna vid framtida hyresférhand-
lingar och bidrar till att utveckla hyressittningen.

Utredaren limnar inte ndgot férslag om kriterier for hur de drliga
hyresindringarna ska bestimmas, eftersom detta inte innefattas i
utredarens uppdrag. Utredaren vill framhilla att den féreslagna
tvistlosningen bor leda till att det bildas en praxis éver hur de arliga
hyresindringarna ska bestimmas, vilket ger, som nyss nimnts,
vigledning vid framtida hyresférhandlingar.

Tidsfrister och sanktioner for hyresforhandlingarna

Bakgrund

En part tll ett avtal om en férhandlingsordning som vill férhandla
ska gora en skriftlig framstillning hos motparten om férhandling.
Av framstillningen ska det framg3 vilka frigor som férhandlingen

13
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avser. Det férsta sammantridet f6r férhandling ska héllas inom tre
veckor efter det att framstillningen kommit motparten till del.
Parterna kan dock skriftligen avtala om att annat ska gilla (se 15 §
hyresférhandlingslagen).

Under utredningsarbetet har det framkommit att det inte ir
ovanligt att motparten till den som begirt férhandling forsoker
forhala férhandlingarna genom att inte instilla sig till ett forsta
sammantride inom den lagstadgade fristen, trots att den som
pakallat forhandling begirt det. Detta leder till att de arliga hyres-
forhandlingarna inte kommer igdng och att férhandlingsarbetet 1 sin
helhet fordréjs, med risk f6r en 6kad konfliktnivd mellan parterna
och 6kade kostnader.

Det har vidare framkommit att forhandlingar som avser det
privata bestindet ofta slutférs i tiden efter det att f6rhandlingar som
avser det allminnyttiga bestindet pd orten slutforts. Detta trots att
kollektivt férhandlade hyror, sedan reformen 2011, ska vara hyres-
normerande oavsett vem som ir hyresvird (se 55 § andra stycket
hyreslagen). Utredaren anser att det ir angeliget att den férindring
som reformen i detta avseende syftade till, ocksd genomférs i
praktiken.

Forslag

For att uppritthilla legitimiteten 1 det kollektiva hyresférhandlings-
systemet anser utredaren att det ir mycket viktigt att parter som
getts mandat att verka inom ramen f6r systemet respekterar de
gemensamma spelreglerna, bide vad giller férhandlingsskyldigheten
och den struktur som férhandlingen enligt lag eller férhandlings-
ordning ska folja. For att hyresférhandlingarna inte ska dra ut pd
tiden och att kollektivt forhandlande hyror i praktiken ska vara
hyresnormerande, oavsett vem som ir hyresvird, bor en part som
pikallar f6rhandling kunna férvinta sig att férhandlingar omgdende
inleds och inte férhalas av motparten. Det ir dirfér mycket viktigt
att det forsta sammantridet kommer till stdnd och hills inom den
lagstadgade treveckorsfristen.

Mot bakgrund av detta foreslar utredaren att en framstillning om
forhandling ska inneh8lla f6rslag till tider och plats di det forsta
sammantridet ska hillas. Vidare f6reslds att det inférs en ekonomisk

14
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sanktion om treveckorsfristen inte respekteras. Skadestind ska
enligt férslaget kunna utgd om part inte instiller sig till ett samman-
tride inom tre veckor frdn det att parten tog del av motpartens for-
handlingsframstillan. I kombination med den tvistlésningsmodell
som foreslds for de &rliga hyresférhandlingarna (se ovan), kan en
tvist dirmed avgdras inom rimlig tid.

Utredaren foreslar vidare att det inférs ett minimiskadestind som
ska utgd for det fall en part bryter mot hyresférhandlingslagens eller
férhandlingsordningens bestimmelser. Sanktionen har framforallt
ett preventivt syfte och kan bidra till att uppritthdlla de gemen-
samma spelreglerna 1 det kollektiva hyresforhandlingssystemet,
sdsom treveckorsfristen, och dirmed effektivisera hyresférhand-
lingarna.

For att underlitta for parter till en férhandlingsordning att upp-
datera villkoren i en férhandlingsordning, exempelvis avseende hur
hyrestorhandlingarna ska bedrivas eller tvister avgoras, foreslar
utredaren att det tydliggors 1 hyresférhandlingslagen att en hyres-
gist ir bunden dven av forhandlingséverenskommelser om hyra eller
annat hyresvillkor som triffas pd grundval av en férhandlingsord-
ning som ersatt en tidigare forhandlingsordning. Enligt nuvarande
lydelse dr en hyresgist enbart bunden av férhandlingséverens-
kommelser om hyra eller annat hyresvillkor som triffas pd grundval
av den férhandlingsordning som fanns nir villkoret om fér-
handlingsklausul 1 hyresgistens hyresavtal ingicks.

Konsekvenser

En forutsittning for att de &rliga hyresférhandlingarna ska kunna
effektiviseras pd sitt som foreslds dr att parter till avtal om
forhandlingsordning, framférallt 1 det privata ligenhetsbestindet,
avtalar om att anvinda den f6reslagna tvistlosningsmekanismen. Om
sd sker, bedémer utredaren att férslagen medfoér bland annat f6l-
jande konsekvenser.

— Balansen mellan parterna vid de &rliga hyrestérhandlingarna for-
bittras, vilket ger foérutsittningar f6r mer effektiva férhand-
lingar.
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— En tvist om de &rliga hyresférhandlingarna kan avgoras
snabbare in i dag.

— Forhandlingar om de arliga hyresindringarna kommer endast
undantagsvis att strandas. Hyresvirden behéver dirfor inte for-
handla hyran enskilt med hyresgisterna eller hinskjuta tvisten
till hyresnimnd f6r bruksvirdesprévning, vilket kan medfora
ligre kostnader och besvir f6r de férhandlande parterna, hyres-
gisterna och hyresnimnderna.

— Risken f6r omfattande retroaktiva hyresindringar minskar.

Forslaget om att en part kan bli skadestdndsskyldig om denne inte
instiller sig till ett férsta sammantride inom tre veckor och forslaget
om ett minimiskadestdnd, beddms medféra att spelreglerna 1 det
kollektiva hyresférhandlingssystemet kommer féljas 1 storre ut-
strickning dn i dag. Hyresfoérhandlingarna bedéms dirfor kunna
genomféras mer effektivt.

Ikrafttradande

Det foreslas att de nya bestimmelserna ska trida i kraft den 1 januari
2022.
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1 Forfattningsforslag

1.1 Forslag till lag om handlaggning av vissa
kollektiva hyrestvister

Hirigenom féreskrivs f6ljande.

Tillimpningsomrade

1§ I denna lag finns bestimmelser om hyrestvister enligt 23 a §
hyrestorhandlingslagen (1978:304) som handliggs av en sirskild
skiljeman som utsetts av hyresnimnden.

Med parter enligt denna lag avses parterna till avtal om {6r-
handlingsordning enligt 1 § férsta stycket hyrestérhandlingslagen.
En hyresvird och en fastighetsigarorganisation som ir parter till ett
avtal om forhandlingsordning kan endast agera gemensamt enligt
denna lag.

Parterna kan avtala om avvikelse frin lagen 1 den utstrickning
som det anges.

Lagen (2011:860) om medling i vissa privatrittsliga tvister ir inte
tillimplig vid medling enligt denna lag.

Ekonomisk expert

2§ Ensirskild skiljeman ska anlita en ekonomisk expert att bitrida
honom eller henne, om parterna begir det eller det kan antas vara till
fordel f6r provningen.

Forfarandet

3§ Parterna ska till den sirskilde skiljemannen ange
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1. yrkanden och instillning, samt

2. de omstindigheter som de 8beropar till stéd for dessa.

Parterna ska till skiljemannen limna den skriftliga utredning som
de 3beropar.

Parterna ska f8 del av varandras yttranden och utredning.

4§ Den sirskilde skiljemannen ska handligga tvisten opartiskt,
indamalsenligt och snabbt.

5§ Om parterna begir det, ska den sirskilde skiljemannen medla
mellan dem 1 syfte att de ska komma 6verens.

6 § Den sirskilde skiljemannen ska kalla parterna till ett samman-
tride om det behdvs. Om en part uteblir frdn ett sammantride,
hindrar det inte att skiljemannen avgor tvisten.

7§ Ett skiljeforfarande enligt denna lag fir, om det begirs och ir
limpligt, handliggas gemensamt med ett annat sidant skilje-
forfarande som handliggs av samma sirskilde skiljeman och avser
samma ort.

Avgoérande av en tvist

8§ Den sirskilde skiljemannen avgér en tvist genom beslut om en
rekommendation till parterna. En rekommendation ska innehilla
skilen for beslutet.

En rekommendation ska vara skriftlig och undertecknas av
skiljemannen. Om rekommendationen undertecknas elektroniskt,
ska det goras med en sidan elektronisk underskrift som avses 1
artikel 3 i forordning (EU) nr 910/2014, i den ursprungliga lydelsen.

En rekommendation ska limnas till parterna senast sex veckor
efter det att hyresnimnden utsig skiljemannen. Om det finns
siarskilda skil, far en rekommendation limnas senare.

9§ Den sirskilde skiljemannen ska avgdra en tvist utifrdn de

yrkanden som parterna har framstillt. En dndrad hyresniva ska gilla
frén den tidpunkt som part har yrkat i begiran om férhandling, om
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parterna inte ir ense om en annan tidpunkt eller det finns sirskilda
skil for en annan tidpunkt.

En tvist ska avgéras i enlighet med de omstindigheter och
principer som parterna har kommit éverens om. Om parterna inte
ir dverens 1 detta avseende, ska skiljemannen avgéra tvisten utifrin
de omstindigheter som parterna har 3beropat.

Skiljemannen ir inte behérig att ta stillning till frigor som giller
en ligenhets bruksvirde.

10§ En rekommendation kan inte éverklagas.

11§ Den sirskilde skiljemannens uppdrag ir slutfort

1. nir en rekommendation har limnats till parterna,

2. nir hyresnimnden har entledigat skiljemannen, eller

3.vid en tidigare tidpunkt, om parterna begir det eller parterna
triffar en forhandlingséverenskommelse enligt 19 § hyresforhand-
lingslagen (1978:304) som omfattar de frigor som skiljeférfarandet
avser.

Verkan av en rekommendation

12§ DParterna ska, om de inte har avtalat om nigot annat, omsitta
en rekommendation 1 en férhandlingséverenskommelse enligt
hyresforhandlingslagen (1978:304). Detta ska ske inom 14 dagar
frén det att reckommendationen limnades.

En part som inte medverkar till att en rekommendation omsitts
1 en férhandlingséverenskommelse enligt forsta stycket ir skyldig
att ersitta motparten skada som uppstdr till f6]jd av detta.

Kostnader

13§ Den sirskilde skiljemannen och en ekonomisk expert har ritt
till skilig ersittning for utférande av uppdraget.

Hyresvirden, och 1 férekommande fall hyresvirden och fastig-
hetsigarorganisationen, respektive hyresgistorganisationen ska
betala hilften vardera av skiljemannens och expertens ersittning, om
parterna inte har avtalat om en annan foérdelning. I férhéllande till
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skiljemannen och experten svarar parterna solidariskt for ersitt-
ningen.
Parterna ska svara for sina egna kostnader.

Denna lag trider i kraft den 1 januari 2022.
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1.2

Forslag till lag om andring i

hyresforhandlingslagen (1978:304)

Hirigenom foreskrivs i1 friga om hyresférhandlingslagen (1978:304)
dels att 2,5, 7,15, 18, 27, 28 och 31 §§ ska ha f6ljande lydelse,
dels att det ska inforas nya paragrafer, 23 a-23 d §§, och nirmast

fére 23 a § en ny rubrik av féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

2§

Med férhandlingsklausul av-
ses 1 denna lag bestimmelse 1
hyresavtal varigenom hyresgist,
sedan férhandlingsordning kom-
mit till stdnd enligt denna lag,
forbinder sig att gentemot
honom fir tllimpas bestim-
melse om hyra eller annat
hyresvillkor,
kommelse triffas pd grundval av
férhandlingsordningen (for-
handlingséverenskommelse).

varom oOverens-

Tvist inforande eller
slopande av férhandlingsklausul
1 hyresavtal kan hinskjutas till
provning av hyresnimnd enligt
12 kap. 51 § forsta stycket andra
meningen eller 54 § jordabalken.
Om hyresgisten har gett sin
uppfattning till kinna, skall
hyresnimnden avgora tvisten i
enlighet med denna, sdvida inte
synnerliga skil talar emot det.
Om hyresgisten inte har gett sin
uppfattning till kinna, skall

om

Med férhandlingsklausul av-
ses 1 denna lag en bestimmelse 1
hyresavtal varigenom hyresgist,
sedan foérhandlingsordning kom-
mit till stind enligt denna lag,
forbinder sig att gentemot
hyresgisten fir tillimpas bestim-
melse om hyra eller annat
hyresvillkor,
kommelse triffas pd grundval av
férhandlingsordningen eller en
forbandlingsordning som  ersatt
forbandlingsordningen (for-
handlingséverenskommelse).

Tvist eller
slopande av férhandlingsklausul
1 hyresavtal kan hinskjutas till
provning av hyresnimnd enligt
12 kap. 51 § forsta stycket andra
meningen eller 54 § jordabalken.
Om hyresgisten har gett sin
uppfattning  till  kinna, ska
hyresnimnden avgora tvisten 1
enlighet med denna, om inte
synnerliga skil talar emot det.
Om hyresgisten inte har gett sin
uppfattning  till  kinna, ska

varom Overens-

om inférande

! Senaste lydelse 1994:816.
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hyresnimnden avgora tvisten i
enlighet med hyresvirdens upp-
fattning.

Om det finns sirskilda skil,
fir hyresnimnden besluta att
inférandet eller slopandet av en
forhandlingsklausul skall gilla
forst frdn och med en viss dag.

Ds 2021:23

hyresnimnden avgora tvisten 1
enlighet med hyresvirdens upp-
fattning.

Om det finns sirskilda skil,
fir hyresnimnden besluta att
inférandet eller slopandet av en
forhandlingsklausul ~ ska  gilla
forst frin och med en viss dag.

5§

En férhandlingsordning medfor skyldighet for hyresvirden att pd
eget initiativ férhandla med hyresgistorganisationen i friga om

1. hojning av hyran fér en ligenhet, om inte hojningen avser ett
tillval och hoégst motsvarar ett pris som férhandlingsordningens
parter har rekommenderat,

2. bestimmande av hyran f6r en ny hyresgist, om den begirda
hyran verstiger den tidigare hyresgistens hyra och héjningen inte
avser ett tillval och hogst motsvarar ett pris som forhandlings-
ordningens parter har rekommenderat,

3. indring av grunderna f6r berikning av sddan sirskild ersittning
som avses 1 12 kap. 19 § jordabalken, eller

4. indring av villkor som avser hyresgisternas ritt att anvinda
utrymmen som dr avsedda att anvindas gemensamt av hyresgisterna.

En férhandlingsordning medfor vidare, om parterna inte enas om
annat, skyldighet att, om en av dem begir det, férhandla i friga om

1. hyresvillkoren,

2. ligenheternas och husets skick,

3. gemensamma anordningar i huset,

4. dvriga boendeforhdllanden 1 den utstrickning de rér hyres-
gisterna gemensamt.

Om parterna ir ense om det kan en férhandlingsordning ocksd
medfora ritt for hyresgistorganisationen att f3 till stind férhandling
om frdga som ror tillimpning av enskilt hyresavtal under
forutsittning att hyresgisten genom skriftlig fullmakt har be-
myndigat hyresgistorganisationen att féretrida hyresgisten 1 saken.

Om parterna dr ense om det,
kan en forhandlingsordning med-
fora att en tvist som avses i 23 a §

? Senaste lydelse 2019:535.
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far avgoras av en sdrskild skilje-

man som utses av hyresnimnden.

En férhandlingsordning medfér inte nigon inskrinkning i
hyresgistens ritt att begira provning av hyresvillkoren enligt 12 kap.
54 § jordabalken. Vid sidan prévning giller bestimmelsernai 12 kap.

53, 54 och 55-55 e §§ samma balk.

7§

Om avvikelse skall gilla frin
vad som stadgas 1 5§ andra
stycket eller om férhandlingsritt
skall foreligga 1 friga som avses 1
58§ tredje stycket, skall detta
anges 1 avtalet om forbandlings-
ordning.

I avtal om foérhandlingsord-
ning skall anges den tidpunkt
frdin vilken foérhandlingsord-
ningen skall tillimpas. Har s8 ¢
skett trider den 1 kraft omedel-
bart.

15

Part som vill férhandla skall
gora framstillning hos mot-
parten om forhandling. Ar bide
hyresvird och fastighetsigar-
organisation parter enligt for-
handlingsordningen, skall bida
pikalla férhandling och fram-

stillning om foérhandling frin

I ett avtal om férhandlings-
ordning ska anges:

1. om avvikelse ska gilla frén
vad som anges i 5§ andra
stycket,

2. om férhandlingsritt  ska
finnas 1 friga som avses 1 5§
tredje stycket, och

3.om en tvist som avses i
23 a § far avgoras av en sirskild
skiljeman som utses av hyres-
namnden och, i sddant fall, vill-
koren for att en sdrskild skiljeman
ska utses och wvillkoren for
tvistlosningen.

I avtal om foérhandlingsord-
ning ska anges den tidpunkt frin
vilken  férhandlingsordningen
ska tillimpas. Har s inte skett
trider den 1 kraft omedelbart.

§

Part som vill férhandla ska
gora framstillning hos mot-
parten om forhandling. Ar bide
hyresvird och fastighetsigar-
organisation parter enligt for-
handlingsordningen, ska bada
pikalla férhandling och fram-
stillning om férhandling frin
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motpartens sida goras hos var
och en av dem.

Framstillning om férhand-
ling skall vara skriftlig och ange
den eller de frigor om vilka
forhandling p&kallas.

Sammantride f6r férhandling
skall hillas inom tre veckor efter
det att forhandlingsframstill-
ning kommit motparten till
handa.

Avvikelse frin foreskrifterna i
skriftligt avtal.

18

Om parterna e/ enas om
annat, skall férhandling anses
avslutad, nir part som har full-
gjort sin forhandlingsskyldighet
enligt 16§ forsta stycket har
givit motparten skriftligt besked
om att han frintrider férhand-
lingen.

Har férhandling om en friga
avslutats utan att overenskom-
melse triffats och begir part att
forhandling om samma friga
skall 3terupptas, ir motparten
inte skyldig att trida 1 for-
handling p&8 grund av denna
framstillning.

24
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motpartens sida goras hos var
och en av dem.

Framstillning om férhand-
ling ska vara skriftlig och ange
den eller de frigor om vilka
forhandling pakallas. Den ska
ocksd innebdlla forslag pa tid-
punkter och plats for samman-
tride for forhandling.

Sammantride {6r férhandling
ska hdllas inom tre veckor efter
det att forhandlingsframstill-
ning kommit motparten till del.

denna paragraf fir goras genom

§

Om parterna inte enas om
annat eller annat inte framgdr av
23d§ andra stycket, ska for-
handling anses avslutad nir part
som har fullgjort sin férhand-
lingsskyldighet enligt 16 § forsta
stycket har gett motparten
skriftligt besked om att parten
frantrider férhandlingen.

Har forhandling om en friga
avslutats utan att éverenskom-
melse har triffats och begir part
att forhandling om samma friga
ska dterupptas, ir motparten inte
skyldig att trida i férhandling pd

grund av denna framstillning.
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Sdrskild skiljeman

23a§

Om parterna i en forhand-
lingsordning har avtalat att en
tvist om dndring av hyran med
hinsyn till den ekonomiska ut-
vecklingen pd orten fdr avgoras av
en sdrskild skiljeman, ska hyres-
ndmnden pd ansckan av en part
utse en sdrskild skiljeman att
avgora tvisten.

En ansokan far ges in tll
hyresnimnden tidigast tre och
senast fyra mdnader efter det att
forbandlingsframstillningen kom
motparten till del, om parterna
inte har kommit Gverens om ndgot
annat. En part far alltid ge in en
ansokan om det mot forhandling
har uppstdtt hinder som bar berott
pd motparten.

23b§

Ett drende enligt 23a § ska
handliggas sirskilt skyndsamt.

Den som utses till sdrskild
skilleman ska wvara limplig for
uppdraget och ha samtyckt till det.

Innan en sirskild skiljeman
utses ska hyresnimnden, om par-
terna begir det, medla mellan
dem 1 syfte att de ska komma
overens.

23c¢§

Om en sirskild skiljeman inte
kan  fullgora sitt wppdrag, far
hyresnimnden entlediga  skilje-
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mannen och utse en annan skilje-
man.

23d§

Vid den sdrskilde skiljeman-
nens handliggning av tvisten gil-
ler lagen (20xx:xx) om handligg-
ning av vissa kollektiva hyres-
tvister.

Om parterna inte enas om
annat, kan en forbandling om
dndring av hyran med hinsyn till
den ekonomiska utvecklingen pd
orten inte avslutas forrin efter fyra
madnader frin det att motparten
tog del av  forbandlingsfram-
stillningen. Om en ansékan enligt
23 a § dessforinnan har limnats
tll hyresndmnden, kan forhand-
lingen inte heller avslutas under
den tid som hyresndmnden hand-
lagger ett drende om sdrskild
skiljeman eller en sddan skiljeman
utfor sitt uppdrag.

27§

Underldter part, sedan mot-
parten 1 behorig ordning har
pakallat forhandling, att fullgora
sin forhandlingsskyldighet enligt
16 § forsta stycket eller enligt
foreskrift i forhandlingsordning,
dr han skyldig att ersitta mot-
parten skada som har uppstdt till
folid av  bans underlitenbet.
Detsamma giller, om part bryter
mot 16 § andra stycket eller mot
17 §.

26

En part dr, om motparten 1
behoérig ordning har pdkallat
forhandling, skyldig att ersitta
motparten skada som uppstdr till
foljd av att parten

1. utan giltig wrsikt underldter
att instilla sig till sammantride
for forhandling inom den tid som
anges 1 15 § tredje stycket, eller

2.inte fullgor sin foérhand-
lingsskyldighet enligt 16 § forsta
stycket eller enligt en foreskrift 1
férhandlingsordning.
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En part dr ocksd skyldig att
ersitta motparten skada som
uppstdr om parten bryter mot
16 § andra stycket eller mot 17 §.

28 §

Vid bedémande om och 1 vad
mdn skada har uppstdtt skall
hinsyn tas dven till parts intresse
av att denna lag och férhand-
lingsordningen iakttas och till
dvriga omstindigheter av annan
in rent ekonomisk betydelse.

Vid bedomning om och i
vilken utstrickning skada har
uppstitt ska hinsyn tas dven till
intresset av att denna lag och
férhandlingsordningen féfjs och
tll 6vriga omstindigheter av
annan in rent ekonomisk be-
tydelse.

En part har alltd ritt till en
ersittning som motsvarar hilften
av ett prisbasbelopp enligt 2 kap. 6
och 7 §§ socialforsikringsbalken.
Ersdttningsbeloppet kan sittas ned
om oOvertrddelsen dr av mindre

allvarligt slag.

31§

Hyresnimndens beslut enligt
denna lag fir 6verklagas hos Svea
hovritt inom tre veckor frin den
dag beslutet meddelades.

Overklagandet skall ges in till

hyresnimnden.

Hyresnimndens beslut enligt
denna lag fir 6verklagas hos Svea
hovritt inom tre veckor frin den
dag beslutet meddelades. Beslut
enligt 23 a eller 23 ¢ § far dock inte
dverklagas.

Overklagandet ska ges in till

hyresnimnden.

1. Denna lag trider i kraft den 1 januari 2022.
2. Andringen 1 2 § forsta stycket giller dven for hyresavtal som

har ingdtts fore ikrafttridandet.

3 Senaste lydelse 1994:838.
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1.3 Forslag till lag om dndring i lagen (1973:188)

om arrendenamnder och hyresnamnder

Hirigenom foreskrivs i friga om lagen (1973:188) om arrende-
nimnder och hyresnimnder

dels att 4 § ska ha foljande lydelse,

dels att det ska inforas tvd nya paragrafer, 15 b och 15 ¢ §§, och
nirmast fore 15 b § en ny rubrik av f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

4§

Hyresnimnd som avses 1 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift
att

1. medla i hyres- eller bostadsrittstvist,

2. prova tvist om atgirdsforeliggande enligt 12 kap. 11 § forsta
stycket 5 och 16 § andra stycket, indrad anvindning av lokal enligt
12 kap. 23§ andra stycket, skadestind enligt 12 kap. 24a§,
overlitelse av hyresritt enligt 12 kap. 34-37 8§, uppltelse av
ligenhet i andra hand enligt 12 kap. 40 §, forlingning av hyresavtal
enligt 12 kap. 49 §, villkor enligt 12 kap. 54 §, dterbetalning av hyra
och faststillande av hyra enligt 12 kap. 55§, uppskov med

avilyttning enligt 12 kap. 59 § eller foreliggande enligt 12 kap. 64 §,
allt jordabalken,

2a.préva tvist om hyres-
villkor enligt 22-24 §§ hyres-
(1978:304)
eller om &terbetalningsskyldighet

férhandlingslagen

2a.préva tvist om hyres-
villkor enligt 22, 23 och 24 §§
hyresférhandlingslagen
(1978:304) eller om 4terbetal-

ningsskyldighet  enligt 23§
samma lag,

2 b. prova tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93)
om kooperativ hyresritt eller tvist om upplitelse med kooperativ
hyresritt enligt 4 kap. 6 § samma lag,

2 c. prova tvist om hyresvillkor enligt 4 § lagen (2012:978) om
uthyrning av egen bostad,

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att
uppldta bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplatelse av
bostadsritt enligt samma paragraf, hyresvillkor enligt 4 kap. 9§,

enligt 23 § samma lag,

! Senaste lydelse 2019:534.
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upplételse av ligenhet i andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdémande
av vite enligt 11 kap. 2 §, allt bostadsrittslagen (1991:614),

4. prova friga om godkinnande av verenskommelse som avses 1
12 kap. 1 § sjdtte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut
som avses 19 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsrittslagen,

5. vara skiljenimnd 1 hyres- eller bostadsrittstvist,

5 a. prova tvist mellan hyresvird och hyresgistorganisation enligt
hyresférhandlingslagen,

5 b. prova fragor om utseende
och entledigande av  sirskild
skilieman enligt 23 a och 23 ¢ §§
hyresforbandlingslagen samt med-
la i sddant drende,

6. prova frigor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist
om upprustningsforeliggande enligt 12 kap.18 a-18 ¢ §§jordabalken
eller forbittrings- och dndringsitgirder enligt 12 kap. 18 d-18 f §§
och 18 h § samma balk,

7. prova frigor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighets-
forvirv f6r ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt.

Ett drende tas upp av den hyresnimnd inom vars omride
fastigheten ir beligen.

Utseende av sdrskild skiljeman

15b§

En frdga som avses i 4 § forsta
stycket 5 b om utseende av sirskild
skilleman provas efter ansékan.
Ansikan ska vara skriftlig.

En ansckan och en parts forsta
inlaga ska innebilla de uppgifter
som avses i 8 § andra, fiirde och
femte styckena. En ansékan ska
innehdlla uppgift om vilken eller
vilka forbandlingsordningar som
ansokan avser med uppgift om
berord eller berorda fastigheters
adresser eller  fastighetsbeteck-
ningar.
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Till ansikan ska det ges in
avtal om  forbandlingsordning
som utvisar att tvisten fir avgoras
av en sdrskild skiljeman.

Om en ansokan inte uppfyller
kraven enligt andra eller tredje
styckena, giller vad som anges 1
8 § tredje stycket.

Motparten ska ges tillfille att
yttra sig Gver ansokan. Arendet fir
avgoras dven om motparten inte
har svarat.

Om parterna begir det, ska
hyresnimnden kalla parterna till
ett medlingssammantride innan
drendet avgors. Ett medlings-
sammantride dr inte offentligt.

Om ansékan dterkallas, ska
drendet skrivas av.

I5¢§

En frdga som avses i 4 § forsta
stycket 5 b om entledigande av
sdrskild skiljeman prévas efter
ansokan. Ansokan ska wvara
skriftlig.

Ansikan ska innebdlla uppgift
om skdlen for entledigande och de
uppgifter som behovs for artt
hyresnimnden ska kunna utse en
ny skilieman. Om en ansékan inte
uppfyller dessa krav, giller vad
som anges 1 8 § tredje stycket.

Om ansokan dterkallas, ska
drendet skrivas av.

Denna lag trider 1 kraft den 1 januari 2022.

30



2 Uppdraget

2.1 Uppdraget och dess omfattning

Syftet med uppdraget ir att 6verviga och foresla regler som innebir
att de kollektiva hyrestérhandlingarna f6r bostadsligenheter kan
effektiviseras. Uppdraget finns bifogat som bilaga 1.

I uppdraget ingdr att

— limna férslag pd hur hyresforhandlingarna kan effektiviseras,

— limna férslag pd ett oberoende skiljeforfarande for de &ter-
kommande hyrestérhandlingarna om justering av hyresnivn (de
drliga hyresférhandlingarna),

— utreda och féresld hur parternas férhandlingsarbete kan genom-
foras mer effektive genom att foresld limpliga tidsfrister for
hyresforhandlingarna,

— utreda och foresli ekonomiska sanktioner f6r det fall en sidan
tidsfrist inte hills, och

— limna de forslag till forfattningsindringar eller andra dtgirder
som dvervigandena ger anledning till.

Av uppdraget framgdr att de dtgirder som foreslds ska erbjuda ett
stabilt ramverk f6r hyresférhandlingarna och bidra till att det finns
en forutsebarhet 1 friga om hur forhandlingar bedrivs. De foreslagna
dtgirderna ska vidare underlitta for parterna att komma 6verens
inom rimlig tid och att utveckla hyressittningen pd ett inda-
mélsenligt sitt. Forslagen ska si lingt det ir mojligt passa in i
hyresférhandlingssystemets funktionssitt och bidra till en vil
fungerande bostadsmarknad. Atgirderna bér dven vara priglade av
langsiktighet och bidra till forutsebarhet i hyressittningen och ett
dver tid stabilt férhandlingssystem.

31



Uppdraget

Ds 2021:23

Vid kontakter med uppdragsgivaren (Justitiedepartementet) har
foljande fortydligats.

— Det ingdr inte i uppdraget att limna forslag som innebir att en
tvist om den &rliga indringen av hyran ska prévas av en
myndighet, sdsom av en hyresnimnd.

— Det ingdr inte 1 uppdraget att limna forslag pd en materiell regel
om hur den &rliga dndringen av hyran ska bestimmas.

Utredaren har mot den bakgrunden och med beaktande av hur
uppdraget i dvrigt dr utformat, beddmt att uppdraget innebir att det
skiljeférfarande som utredaren ska limna forslag pd ska baseras pd
sirskilt avtal mellan de férhandlande parterna (se avsnitt 5.2).

2.2 Genomforande av uppdraget

Utredningsarbetet inleddes 1 december 2019. Uppdraget har be-
drivits utan nigon expertgrupp.

Utredaren har under utredningstiden haft en kontinuerlig dialog
med Hyresgistféreningen Riksforbundet (i fortsittningen benimnd
Hyresgistféreningen), Fastighetsigarna Sverige (i fortsittningen
benimnd Fastighetsigarna) och Sveriges Allminnytta. Ett flertal
enskilda och gemensamma méten har genomférts. Dirutdver har tvd
moten genomférts med foretridare f6r hyresnimnderna 1 Stock-
holm, Géteborg och Malmé. Synpunkter har vidare inhimtats och
limnats till utredaren frin ett tjugotal privata och allminnyttiga
fastighetsigare samt fr@n foretridare for Hyresgistféreningen
Region Mitt och Region Sydost.

Statistik har inhimtats frin bland annat Domstolsverket, Sta-
tistiska centralbyrin (SCB) och Boverket.

Avstimning har skett med den kommission som getts 1 uppdrag
att genomfora en kartliggning av hyressittningen (dir. 2020:70) och
med den sirskilde utredare som fitt i uppdrag att limna forslag pa
en modell med fri hyressittning f6r nyproducerade ligenheter
(dir. 2020:42).
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3 Det kollektiva
hyresforhandlingssystemet

3.1 Inledning

Bestimmelser om hyra finns 1 12 kap. jordabalken (i fortsittningen
benimnd hyreslagen) och i hyresférhandlingslagen (1978:304). I
hyreslagen regleras férhéllandet mellan en hyresvird och en hyres-
gist. I hyresforhandlingslagen finns bestimmelser om kollektiva
hyrestérhandlingar.

De kollektiva hyresférhandlingarna férs p& grundval av en
férhandlingsordning. En férhandlingsordning ingds mellan en hyres-
vird, eller en hyresvird och en organisation av fastighetsigare, och
en organisation av hyresgister. De flesta hyresligenheter omfattas
av en forhandlingsordning.

De kollektiva hyresférhandlingarna kan avse olika frigor. I dag
forekommer foljande huvudtyper av kollektiva hyrestérhandlingar.

— Bruksvirdesférhandlingar,

— f6rhandlingar om justering av hyresnivderna (s.k. arliga hyresfor-
handlingar), och

— f6rhandlingar om presumtionshyror.

I utredarens uppdrag ingdr att overviga hur de kollektiva hyres-
férhandlingarna kan effektiviseras. Syftet ir att férbittra forhand-
lingarnas funktion nir det giller att 3rligen bestimma hyror for ett
stort antal ligenheter och att etablera lingsiktigt hdllbara hyres-
nivder. I uppdraget ingdr att limna forslag pd ett oberoende skilje-
forfarande for de arliga hyresférhandlingarna samt att féresld tids-
frister f6r dessa férhandlingar och sanktioner {6r det fall en tidsfrist
inte hélls.
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Detta kapitel inleds med en beskrivning av bakgrunden till det
nuvarande hyressittningssystemet (avsnitt 3.2). Direfter foljer en
redogorelse for de bestimmelser 1 hyreslagen och hyresférhand-
lingslagen som ir centrala f6r att bestimma hyra for en bostads-
ligenhet (avsnitt 3.3). Vidare beskrivs hur det kollektiva férhand-
lingssystemet fungerar i praktiken (avsnitt 3.4). Slutligen redogérs
for de alternativ till tvistlésning som 1 dag férekommer om parterna
vid kollektiva hyresférhandlingar inte kommer 6verens (avsnitt 3.5).

Kapitlet omfattar inte bestimmelser om hur hyran bestims vid
andrahandsuthyrning eller vid uthyrning enligt lagen (2012:978) om
uthyrning av egen bostad.

3.2 Historisk tillbakablick

Ar 1942 inférdes ett hyresregleringssystem i landet, som innebar att
hyran som huvudregel faststilldes 1 f6rvig av en hyresnimnd, en
kommunal myndighet, vars beslut kunde 6verklagas till Statens
hyresrdd. Syftet med hyresregleringen var att hyresgisterna skulle
skyddas mot hyreshojningar 1 en tid di l6nerna férvintades sjunka.
Vid 1950-talets mitt pdborjades en avveckling av hyresreglerings-
systemet. Avvecklingen skedde etappvis. Inledningsvis avskaffades
hyresregleringen f6r de kommunigda allminnyttiga bostadsfore-
tagen, som 1 stillet borjade forhandla om hyrorna med hyresgist-
organisationer.

Frén slutet av 1960-talet och under 1970-talet ersattes de reste-
rande delarna av hyresregleringssystemet av det s.k. bruksvirdes-
systemet. Bruksvirdessystemet innebir i1 huvuddrag att hyran vid
tvist ska faststillas till skiligt belopp och att hyran inte ir att anse
som skilig om den ir pitagligt hégre dn hyran fér ligenheter som
med hinsyn till bruksvirdet ir likvirdiga (se 55§ forsta stycket
hyreslagen).

I mitten av 1970-talet reglerades att vid en bruksvirdesprévning
skulle jimforelse 1 forsta hand goras med hyror f6r likvirdiga ligen-
heter som dgdes av allminnyttiga bostadstéretag. Hyror i det allmin-
nyttiga bestindet var allts3 normerande for hyrorna 1 det privata
bestdndet.

I praktiken lades huvudansvaret f6r avvecklingen av hyres-regle-
ringen p4 hyresmarknadens organisationer, vilka utvecklade ett avtals-
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baserat férhandlingssystem. Systemet innebar att frivilliga avtal om
férhandlingsordning triffades mellan hyresvirden, och i bland en
fastighetsigarorganisation, respektive en lokal hyresgistférening.
Kollektiva avtal om hyra och andra hyresvillkor ingicks direfter i
form av férhandlingséverenskommelser. Dessa blev bindande for de
enskilda hyresgisterna genom att de hade férhandlingsklausuler i
sina hyresavtal som hinvisade till férhandlingsordningen. Det
forhandlingssystem som hyresmarknadens organisationer utvecklat
lagfistes s& sminingom genom hyrestérhandlingslagen, som tridde
i kraft 1978."'

Sedan bruksvirdessystemet inférdes har det genomférts tvd
reformer som tydligt har inneburit avsteg frin bruksvirdessystemets
ursprungliga tanke. Ar 2006 inférdes bestimmelser som innebir att
det vid nyproduktion av hyresligenheter finns en méjlighet att avtala
om hyror som avviker frin bruksvirdessystemet. Bestimmelserna
innebir att en hyresvird och en hyresgistorganisation kan avtala om
en hyra som presumeras vara skilig under en femtondrsperiod, en
s.k. presumtionshyra (se 55 ¢ § hyreslagen och avsnitt 3.3.1). Sedan
det gitt 15 &r, kan hyror f6r dessa ligenheter provas enligt bruks-
virdessystemet. Syftet med denna reform var att férbittra forut-
sittningarna fér nyproduktion av hyresligenheter.”

Den andra reformen genomférdes 2011, d& allmidnnyttans hyres-
normerande roll avskaffades. Fram tills 2011 hade gillt att kollektivt
forhandlade hyror inom det allminnyttiga bostads-bestindet var
normerande vid prévning av vad som ir en skilig hyra. Vidare hade
gillt att de kommunala bostadsforetagen skulle drivas enligt en sjilv-
kostnadsprincip som innebar att hyrorna f6r deras ligenheter endast
skulle ticka kostnader och en skilig forrintning pa insatt kapital. De
kommunala bostadsforetagen skulle alltsd drivas utan vinstintresse.
Allminnyttans hyresnormerande roll ersattes 2011 med att alla
kollektivt férhandlade hyror — bide fér det privatigda och
allminnyttiga bestdndet — blev hyresnormerande. Samtidigt inférdes
bestimmelser som innebir att de kommunala allminnyttiga
bostadsaktiebolagen® ska driva sin verksamhet enligt samma affirs-

! Se Billquist, Olsson och Thomsson (2019), under rubriken ”Allmint om lagstiftningen”.

? Se prop. 2005/06:80 s. 20-26.

> Med *allminnyttigt kommunalt bostadsaktiebolag” avses ett aktiebolag som en kommun
eller flera kommuner gemensamt har det bestimmande inflytandet 6ver och som 1
allminnyttigt syfte forvaltar fastigheter i vilka bostadsligenheter upplits med hyresritt,
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missiga principer som privata fastighetsbolag.* Skilet till denna
reform var bland annat att det hade ifrigasatts om det tidigare
regelverket var forenligt med EU-rittens konkurrens- och stats-
stodsregler.”

3.3 Regelverket om hur hyran bestams

Bestimmelser om hur hyra fér en bostadsligenhet bestims finns i
hyreslagen och hyresférhandlingslagen.

3.3.1 Hyreslagen

Hyreslagens utgdngspunkt ir att en hyresvird och en hyresgist fritt
kan avtala om storleken pd hyran for en bostadsligenhet.

Hyran ska anges som ett bestimt belopp 1 hyresavtalet eller, om
det finns en férhandlingsklausul 1 hyresavtalet, 1 en férhandlings-
overenskommelse. Frin huvudregeln om att hyran ska vara bestimd
till beloppet finns vissa undantag. Kostnader och avgifter f6r bland
annat vatten, avlopp och el behover under vissa férutsittningar inte
vara till beloppet angivna i hyresavtalet (se 19 § hyreslagen).

Om hyresvirden eller hyresgisten vill att hyran ska dndras, ska
hyresvirden eller hyresgisten skriftligen meddela motparten detta.
Om motparten inte gdr med pd en dndring av hyresvillkoren, kan den
part som har begirt indring av hyran ansoka hos hyresnimnden om
indring av hyresvillkoren. Ansokan fir goras tidigast en ménad efter
det att meddelandet limnats till motparten (54 § hyreslagen).

For hyresavtal som giller tills vidare ska hyresnimndens beslut
om nya hyresvillkor som utgingspunkt inte avse tiden fére det
ménadsskifte som intriffar nirmast efter tre manader frin ansékan.
Hyresnimndens beslut om nya hyresvillkor kan vidare gilla tidigast
frdn sex manader efter det att ett hyresférhdllande inletts (se 55 e §
hyreslagen). Det dr dirmed inte mojligt att {3 till stdnd en prévning
av hyran for en ligenhet innan den hyrs ut.

frimjar bostadsférsérjningen i den eller de kommuner som ir dgare till bolaget, och erbjuder
hyresgisterna méjlighet till boendeinflytande och inflytande i bolaget (se 1 § lagen [2010:879]
om allminnyttiga kommunala bostadsaktiebolag).

* Prop. 2009/10:185 s. 19 f, 5. 43 ff. och s. 64.

> Se prop. 2009/10:185 5. 14 ff. och s. 24 f.
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Bruksvdrdessystemet

Bruksvirdessystemet ir benimningen pa det regelsystem som hyres-
nimnden vanligen tillimpar vid prévning av hyrans storlek.

Bruksvirdessystemet innebir att d3 hyresnimnden prévar hyran
for en ligenhet ska hyran bestimmas till skiligt belopp och att en
hyra inte ir att anse som skilig om den ir pdtagligt hégre in hyran
for ligenheter som med hinsyn till bruksvirdet ir likvirdiga (55 §
forsta stycket hyreslagen).

Vid en bruksvirdesprévning ska frimst hyror som har bestimts 1
forhandlingséverenskommelser enligt hyrestérhandlingslagen beak-
tas och detta oavsett om hyrorna avser det allminnyttiga kommunala
bostadsbestindet eller det privata bestdndet (se 55 § andra stycket
hyreslagen). Om en jimférelse inte kan goras med ligenheter pd
orten, fir 1 stillet hyran fér ligenheter pd en annan ort med
jimforbart hyreslige och 1 6vrigt likartade foérhdllanden pd hyres-
marknaden beaktas (55 § andra stycket andra meningen hyreslagen).

Vid en bruksvirdesprovning fir inte jimforelse géras med en
ligenhet som har en s.k. presumtionshyra, dvs. en hyra som har
bestimts enligt presumtionshyresreglerna for nybyggda ligenheter
(se nedan, jfr 55 § tredje stycket hyreslagen).

Med bruksvirde avses vad en ligenhet med hinsyn tll dess
beskaffenhet, férméner och 6vriga faktorer kan anses vara vird ur
hyresgistens synpunkt 1 férhdllande till likvirdiga ligenheter pd
samma ort. Att uppskatta ligenheters bruksvirde innebir dirmed att
rangordna ligenheter utifrdn deras olika kvaliteter. De omstin-
digheter som inverkar pd bruksvirdet ska bedémas pd objektiva
grunder och utan avseende pd den enskilde hyresgistens virderingar
eller behov. Utgdngspunkten f6r bedémningen ir en genomsnittlig
fiktiv hyresgists uppfattning om bruksvirdet. En korrekt satt hyra
ska alltsd avspegla hyresgisternas gemensamma virderingar om vad
som dr god kvalitet 1 boendet. En ligenhets bruksvirde paverkas
bland annat av dess storlek, modernitetsgrad, planlsning, lige inom
huset, reparationsstandard och ljudisolering. Férméner som pé-
verkar bruksvirdet kan vara tillgdng till hiss, sopnedkast, tvittstuga,
sirskilda foérvaringsutrymmen, god fastighetsservice, garage och
biluppstillningsplats. Aven faktorer som husets allminna lige,
boendemiljén 1 stort och nirhet till kommunikationer piverkar
bruksvirdet. Dessutom kan beaktas om underhillet ir sirskilt
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eftersatt. Vid bedémningen ska hinsyn inte tas till ligenhetens
byggnadsir och produktions-, drifts- och férvaltningskostnader.®

Vid en prévning av hyran i hyresnimnden ir hyran inte skilig om
den ir pdtagligt hogre in hyran for ligenheter som med hinsyn till
bruksvirdet ir likvirdiga. Pitaglighetsrekvisitet ersatte 1974 det
tidigare gillande visentlighetsrekvisitet som ansdgs ha bidragit ull
alltfor kraftiga hyreshéjningar — pd vissa hdll godtogs hyror som
dversteg konstaterad bruksvirdenivd med upp till tio procent.”

Av praxis kan man inte dra nigon bestimd slutsats om var
grinsen for pdtagligt hogre hyra respektive inte pdtagligt hogre hyra
gdr. Som allmin riktlinje kan grinsen f6r vad som ir patagligt hogre
hyra i normalfallet uppskattas vara cirka fem procent.”

I forsta hand ska hyran bestimmas efter en direkt jamfirelse med
hyran for andra likvéirdiga ligenheter pd samma ort. For att ligenheter
ska anses likvirdiga fordras att de i grova drag motsvarar varandra.
De bor normalt ha samma anvindningssitt, bostadsyta och moder-
nitetsgrad.” Det har i praxis stillts mycket héga krav pi att de
3beropade jimforelseligenheterna ska vara likvirdiga med prévnings-
ligenheten. Om det finns ett jimforelsematerial som uppfyller detta
krav tar hyresnimnden vid prévningen bort icke representativa
topphyror. Direfter utgdr provningen frn de ligenheter som har de
hégsta hyrorna.

Processen 1 hyresnimnden ir dispositiv, vilket som huvudregel
innebir att parterna sjilva far ta fram det jimforelsematerial som de
vill att nimnden ska ta hinsyn till. Om parterna inte tar fram ett
jimforelsematerial som bedéms kunna ligga till grund f6r en direkt
jimforelse, gor nimnden en allmin skdilighetsbedémning av den
begirda hyran mot bakgrund av sin erfarenbet om hyresliget pd orten.
Sidana beddmningar ir mycket vanliga. Hyresnimnden anvinder d3
det jimférelsematerial som parterna 8beropat som bakgrunds-
material. Det ovan nimnda pitaglighetsrekvisitet dr tillimpligt
endast vid direktjimforelser, och saknar alltsd betydelse om hyran
bestims efter en allmin skilighetsbedémning.

Det fanns en oro for att avskaffandet av allminnyttans hyres-
normerande roll 2011 skulle leda tll kraftiga hyreshojningar. P2

¢SOU 1966:14 s. 239 f. Prop. 1968:91 Bihang A, s. 53 och prop. 2009/10:185 s. 68.

7 Prop. 1974:150 s. 473.

8 Holmqvist och Thomsson (2019), kommentaren till 55 § hyreslagen under rubriken
“Pitaglig skillnad”.

? Prop. 1968:91 Bihang A, s. 53.
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grund av detta inférdes en regel for att skydda hyresgisterna fran
snabba hyreshdjningar, den s.k. trappningsregeln.'® Regeln innebir
att om hyresnimnden vid en prévning ska bestimma skilig hyra
enligt bruksvirdessystemet och den nya hyran ir visentligt hogre in
den tidigare hyran, kan nimnden pd hyresgistens begiran och om
inte sirskilda skil talar emot det, bestimma att hyra ska betalas med
ett ligre belopp under en skilig tid (55 § femte stycket hyreslagen,
jfr 21 § andra stycket hyresférhandlingslagen).

Presumtionshyra for nyproduktion

Sedan 2006 finns det sirskilda hyressittningsregler for nybyggda
bostadshus." Reglerna innebir att om det har ingtts en férhandlings-
overenskommelse som omfattar samtliga bostadsligenheter 1 huset
och den har ingdtts innan det har triffats hyresavtal f6r nigon av
ligenheterna, ska den hyra som bestimts genom férhandlings-
overenskommelsen presumeras vara skilig, s.k. presumtionshyra (se
55 ¢ § hyreslagen). Den avtalade hyran presumeras vara skilig under
15 &r."

Nir en hyresgistorganisation férhandlar om en hyra som ska
presumeras vara skilig fir organisationen utgd frin det underlag som
hyresvirden presenterar 1 form av ritningar, kostnadsberikningar
och kalkyler m.m. En hyra ska anses som skilig om den ger
kostnadstickning och rimlig avkastning p& hyresvirdens insats.
Enskilda hyresgisters 6nskemadl, betalningstérméga eller den hogsta
hyra som hyresgister kan antas vara villiga att betala bér diremot
inte beaktas.”

Utgdngspunkten dr att en presumtionshyra inte ska indras under
presumtionstiden. En presumtionshyra fir dock indras under pre-
sumtionstiden i den min det ir skiligt med hinsyn till den allminna
hyresutvecklingen pd orten (55 ¢ § fjirde stycket hyreslagen). Syftet
med denna reglering dr att kunna anpassa hyran efter kostnads-

'° Prop. 2009/10:185 s. 68 ff.

"' T april 2020 tillsatte regeringen en utredning som ska limna f6rslag p& en modell med fri
hyressittning, inklusive tariffsystem, f6r nyproducerade ligenheter (se Dir. 2020:42).

2 Fér férhandlingséverenskommelser om presumtionshyra som ir slutna foére 2013
presumeras hyran vara skilig under tio ir. Se prop. 2005/06:80 s. 32.

1 Prop. 2005/06:80 s. 53 f.
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forindringar som intriffar under presumtionstiden, exempelvis om
driftskostnaderna i bostadsbestidndet i allminhet har 6kat."

Nir presumtionstiden har 16pt ut, blir bruksvirdereglerna direkt
tillimpliga pa ligenhetens hyra."” Efter den tidpunkten kan hyran
alltsd bli foremal fér en bruksvirdesprévning i hyresnimnden och
skilig hyra faststillas efter en jimforelse med andra likvirdiga ligen-
heter pd orten eller en allmin skilighetsbedémning.

3.3.2  Hyresforhandlingslagen

De flesta bostadsligenheter 1 Sverige omfattas av det kollektiva
forhandlingssystem som regleras 1 hyresférhandlingslagen. Systemet
innebir att hyresvirden inte behéver férhandla enskilt med varje
enskild hyresgist om hyresvirden vill indra hyresvillkoren, exempel-
vis hoja hyran. Systemet kan dirmed vara tids- och kostnads-
besparande f6r hyresvirden. Systemet kan dven innebira fordelar for
hyresgisterna, eftersom en hyresgistorganisation som foretrider ett
flertal hyresgister och som har god kunskap om hyressittnings-
systemet vanligen utgor en starkare motpart till hyresvirden in vad
de enskilda hyresgisterna skulle vara.'

Férbandlingsordning, forhandlingsoverenskommelse och

forbandlingsklausul

En hyresgists medlemskap 1 en hyresgistorganisation har inte nigon
betydelse for tillimpningen av det kollektiva férhandlingssystemet
enligt hyresférhandlingslagen."” Det avgérande ir i stillet om det
finns en forhandlingsordning fér ligenheten och en férhandlings-
klausul 1 hyresgistens hyresavtal.

Forbandlingsordningen ir det avtal som sluts mellan hyresvirden,
eller hyresvirden och den fastighetsigarorganisation som hyres-
virden dr medlem 1, och en hyresgistorganisation om att kollektiva
hyresférhandlingar ska féras mellan parterna (1§ hyresférhand-
lingslagen). Lagen ger alltsd mojlighet till bide tviparts- och treparts-
forhandlingsordningar. Kommer en hyresvird och en hyresgist-

" Prop. 2005/06:80 s. 30 {.

'* Prop. 2005/06:80 s. 32.

16 Se prop. 1977/78:175 s. 88-93. Hyreskommissionens slutrapport (2018), s. 50.
7 Prop. 1996/97:30 s. 56 f.
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organisation inte &verens om en foérhandlingsordning, kan hyres-
nimnden under vissa forutsittningar faststilla en sidan (se 9-11§§
hyresférhandlingslagen).

Forhandlingsordningen reglerar formerna for hur férhandlings-
arbetet ska bedrivas, dvs. vad férhandlingarna ska avse och hur de
ska foras. Forhandlingsordningen bestimmer ocksd omfattningen av
den férhandlingsskyldighet som vilar pd parterna.

Med utgdngspunkt 1 férhandlingsordningen férhandlar parterna
med varandra. Syftet med férhandlingarna ir i allminhet att triffa en
forbandlingséverenskommelse om det som férhandlingen avser. En
férhandlingséverenskommelse ska vara skriftlig och undertecknad
av férhandlingsordningens parter (19 § hyresférhandlingslagen).

En forhandlingsklausul ir en klausul 1 ett hyresavtal genom vilken
hyresgisten forbinder sig att félja de férhandlingséverenskom-
melser om hyra och andra hyresvillkor som de kollektivt férhand-
lande parterna kommer &verens om (se 2 § hyresférhandlingslagen).

En forhandlingsordning omfattar som utgdngspunkt samtliga
bostadsligenheter i ett eller flera planerade, piborjade eller befintliga
hus (3 § forsta stycket hyresférhandlingslagen). En férhandlings-
ordning giller dock inte fér en ligenhet om hyresvirden och
hyresgisten skriftligen har kommit éverens om att hyresavtalet inte
ska innehdlla nigon férhandlingsklausul. En férhandlingsordning
giller inte heller for en ligenhet, om hyresavtalet enligt beslut av
hyresnimnden inte ska innehdlla ndgon foérhandlingsklausul (se
vidare 3 § andra och tredje styckena hyresférhandlingslagen).

En hyresgist har 1 princip ritt att bestimma om hyresavtalet ska
innehdlla en férhandlingsklausul eller inte (2 § andra stycket hyres-
forhandlingslagen).

Férbandlingsskyldigheten

En f6érhandlingsordning medfor skyldighet f6r hyresvirden att pd
eget initiativ férhandla med hyresgistorganisationen 1 friga om
héjning av hyran {6r en ligenhet, om inte hdjningen avser ett tillval
och hégst motsvarar ett pris som férhandlingsordningens parter har
rekommenderat. Hyresvirden maste ocksd forhandla med hyres-
gistorganisationen om bestdmmande av hyran for en ny hyresgist, om
den begirda hyran overstiger den tidigare hyresgistens hyra och
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héjningen inte avser ett tillval och hégst motsvarar ett pris som
forhandlingsordningens parter har rekommenderat. Vidare méste
hyresvirden férhandla om denne 6nskar dndra grunderna for
berikning av sddan sirskild ersittning som avses 1 19 § hyreslagen,
dvs. ersittning f6r bland annat el, virme och vatten, eller om denne
onskar dndra villkor som avser hyresgésternas gemensamma utrymmen
(se 5§ forsta stycket hyresforhandlingslagen). Hyresvirden har i
dessa avseenden en primir férhandlingsskyldighet, vilket alltsd
innebir att hyresvirden pd eget initiativ méste férhandlai de angivna
situationerna.

Den primira férhandlingsskyldigheten kan inte begrinsas genom
avtal mellan férhandlingsordningens parter. Syftet med regleringen
ir att uppritthilla forhandlingssystemets effektivitet och garantera
hyresgistorganisationernas inflytande éver hyressittningen. Dire-
mot kan parterna utvidga omridet f6r den primira forhandlings-
skyldigheten genom bestimmelser 1 férhandlingsordningen, s.k.
utvidgad primir férhandlingsskyldighet."

En hyresvird som inte iakttar sin skyldighet att férhandla enligt
lagen eller enligt foéreskrift 1 férhandlingsordningen, ir skyldig att
ersitta hyresgistorganisationen skada som har uppstitt till f6ljd av
hyresvirdens férsummelse. Vid bedémning om och 1 vilken ut-
strickning skada har uppstitt, ska hinsyn tas dven till intresset av att
bestimmelserna 1 hyresférhandlingslagen och 1 férhandlings-
ordningen f6ljs och till 6vriga omstindigheter av annan in rent
ekonomisk betydelse. Ersittning kan siledes utgd fér skada som inte
ir av ekonomisk natur (se 26 och 28 §§ hyresforhandlingslagen).
Enligt praxis brukar ideellt skadestind vanligen utgd med cirka
5000 kr per overtridelse, men hogre skadestindsbelopp fore-
kommer ocks3."”

En férhandlingsordning medfér vidare en skyldighet att efter
begiran frin en av parterna, och om parterna inte enats om ndgot
annat i férhandlingsordningen, férhandla i friga om hyresvillkoren,
ligenheternas och husets skick, gemensamma anordningar 1 huset
och 6vriga boendeférhdllanden i1 den utstrickning de rér hyres-
gisterna gemensamt (5 § andra stycket och 7 § hyresforhandlings-
lagen).

¥ Billquist, Olsson och Thomsson (2019), kommentaren till 5 § hyresférhandlingslagen.
! Se bland annat RBD 5:83, RBD 12:91 och RBD 10:93. Fér senare praxis, se Svea hovritts
beslut 2011-06-22 i m3l nr OH 9706-10 och 2011-08-19 i mil nr OH 8753-10.
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En forhandlingsordning medfor inte ndgon inskrinkning i hyres-
gistens ritt att begira provning av hyresvillkoren enligt hyreslagens
bestimmelser.

En férhandlingsordning upphor att gilla efter uppsigning (12 §
hyresférhandlingslagen). Om férhandlingsordningen sagts upp, har
motparten ritt att hinskjuta friga om férlingning av férhandlings-
ordningen till prévning av hyresnimnden (se 13 § hyresférhand-
lingslagen).

Formerna for forbandlingarna

Tillvigagingssittet fo6r att inleda en foérhandling regleras 1 15§
hyrestérhandlingslagen. Den eller de parter som vill f6rhandla ska
gora en skriftlig framstillning om foérhandling hos motparten.
Framstillan ska ange den eller de frigor som parten vill f6rhandla
om. Sammantride for férhandling ska héllas inom tre veckor frén det
att foérhandlingsframstillningen kommit motparten tll del, om
parterna inte ir ense om annat. Den part som begir férhandling
foresldr vanligen tidpunkt fér sammantridet.”® Det har i olika
sammanhang pétalats att det i dag dr vanligt att treveckorsfristen inte
foljs (se avsnitt 4.6).”

En férhandlingsskyldig part ska sjilv eller genom ombud instilla
sig vid férhandlingssammantridet och dir ligga fram ett motiverat
forslag till 16sning av forhandlingsfrigan (se 16 § forsta stycket
hyresférhandlingslagen). Bestimmelsens utformning far anses med-
fora att parterna dtminstone ska métas vid ett tillfille. Parterna ir
vidare skyldiga att redogora for skilen for sina stdndpunkter i en
forhandlingsfriga och dirmed ocksd de omstindigheter som
dberopas for att styrka uppgifter om fakta nir dessa ir tvistiga.
Denna skyldighet kompletteras med en editionsplikt (17 § hyres-
forhandlingslagen). Om motparten begir det ska den part som vid
férhandlingen dberopar en viss handling hélla handlingen tillginglig
fér motparten.

Forhandlingarna ska bedrivas skyndsamt (16 § andra stycket
hyresférhandlingslagen). Det har i olika sammanhang framférts att

2 Billquist, Olsson och Thomsson (2019), kommentaren till 15 § hyresférhandlingslagen.
2 Jfr Ljungkvist (2015), s. 27.
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forhandlingarna inte sillan tar ling tid trots skyndsamhetskravet (se
avsnitt 4.6).%

En part som efter motpartens begiran vigrar férhandla eller inte
uppfyller skyndsamhetskravet kan bli skadestindsskyldig (se 27 §
hyresforhandlingslagen). Skadestind kan utgd bide 1 form av
ekonomiskt och ideellt skadestdnd (se 28 § hyresférhandlingslagen).

En férhandling anses avslutad nir en part som har fullgjort sin
forhandlingsskyldighet enligt 16 § forsta stycket hyresférhandlings-
lagen har gett motparten skriftligt besked om att parten frintrider
forhandlingen. Detta giller sivida parterna inte kommit dverens om
annat (se 18 § hyresfoérhandlingslagen). De férhandlande parterna
kan alltsd komma 6verens om nir en férhandling ska anses avslutad.
Att torhandlingarna ir avslutade, har strandat, har betydelse bland
annat for tillimpningen av bestimmelsen om ritten till villkors-

provning enligt 24 § hyresforhandlingslagen (se nedan).

Samma hyra for likvirdiga ligenbeter

Det saknas bestimmelser 1 hyreslagen och hyresférhandlingslagen
som anger hur hyran eller en hyreshojning ska beriknas. I en
forhandlingséverenskommelse miste dock samma hyra bestimmas
for sddana ligenheter som ir lika stora och som omfattas av samma
forhandlingsordning, om det inte med hinsyn till vad som ir kint
om ligenheternas beskaffenhet och 6vriga omstindigheter finns
skillnader mellan dem 1 friga om bruksvirdet (den s.k. likhetsregeln,
se 21 § forsta stycket hyrestérhandlingslagen).

Ersdttning for forbandlingsarbete

En hyresgistorganisation har mojlighet att fi ersittning for sitt
forhandlingsarbete genom 6verenskommelse om férhandlings-
ersittning. Ersittningen méste tas ut frin alla hyresgister vars ligen-
heter omfattas av forhandlingsordningen. Storleken pd ersittningen
ska vara bestimd till ett visst belopp per ligenhet. Beloppet fir inte
overstiga vad som kan anses skiligt med hinsyn till hyran i 6vrigt,
forhandlingskostnadernas storlek och 6vriga omstindigheter (se
20 § hyresférhandlingslagen).

22 Se t.ex. Ljungkvist (2015), s. 27.
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Skiligheten av den for varje ligenhet bestimda férhandlings-
ersittningen kan provas av hyresnimnden dels 1 samband med en
bruksvirdesprévning av hyran, dels ocksd utan samband med prév-
ning av hyran (22 § andra stycket hyresférhandlingslagen).

Prévning av en forhandlingséverenskommelse

En hyresgist som ir missndjd med hyran eller nigot annat hyres-
villkor som framgir av en forhandlingsdverenskommelse, kan
ans6ka om idndring av férhandlingséverenskommelsen hos hyres-
nimnden i den del den avser honom eller henne (22 § hyresférhand-
lingslagen). Hyresvillkoren prévas di med tillimpning av bruks-
virdesreglerna 1 hyreslagen (55 § hyreslagen) och med den avvikelse
som kan folja av den s.k. likhetsregeln (21 § hyresférhandlings-
lagen).

Vid en tvist i hyresnimnden ir hyresvirden och hyresgisten
parter. Hyresgistorganisationen och, i féorekommande fall, fastig-
hetsigarorganisationen som foérhandlat fram férhandlingséverens-
kommelsen ir inte parter (30 § tredje stycket hyresférhandlings-
lagen).

Twistlosning efter en strandad forbandling

Om parterna vid kollektiva hyresférhandlingar inte lyckas nd en
férhandlingséverenskommelse och férhandlingarna avslutats, kan
hyresvirden eller en hyresgist anséka hos hyresnimnden om
indring av hyresvillkoren med stdd av 24 § hyrestérhandlingslagen.

Vid hyresnimnden ir hyresvirden och de enskilda hyresgisterna
parter medan hyresgistorganisationen och, i1 férekommande fall,
fastighetsigarorganisationen som deltagit vid de kollektiva hyresfér-
handlingarna inte ir parter. En provning i hyresnimnden avser i
princip varje ligenhet for sig och kan dirfor vara betydligt omstind-
ligare bidde for hyresvirden och hyresgisterna in en overens-
kommelse enligt det kollektiva systemet. Vid hyresférhandlings-
lagens tillkomst motiverades denna lsning med att férfarandet vid
strandning inte bor vara utformat s att det minskar de férhandlande
parternas vilja att triffa en 6verenskommelse.”

3 Prop. 1977/78:175 s. 135.
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Om de kollektiva férhandlingarna som strandat omfattar ett stort
ligenhetsbestdnd, kan ett mycket stort antal irenden samtidigt
hinskjutas till hyresnimnden f6r prévning. Detta kan medfora ett
stort administrativt arbete fér hyresnimnden. For att underlitta
hanteringen av dessa irenden, kan nimnden vilja ut och vid ett
sammantride prova ett limpligt antal typfall av tvisterna, s.k. pilot-
fall. Ovriga likartade tvister kan direfter avgoras utan sammantride,
om det dr uppenbart att sidant inte behovs (se 9 § lagen [1973:188]
om arrendenimnder och hyresnimnder, 1 fortsittningen benimnd
nimndlagen).

Vid prévning av tvist som avses 124 § hyresférhandlingslagen ska
hyran faststillas enligt bruksvirdesreglerna. Detta innebir att hyres-
nimnden inte kan prova hur hyresnivierna ska dndras for att
motverka att dessa urholkas i takt med att samhillsekonomin
utvecklas (de &rliga hyresindringarna), utan endast om hyran {6r en
ligenhet ir skilig 1 forhdllande till andra likvirdiga ligenheter (se
avsnitt 3.3.3, 3.4.3 och kapitel 4).

Hyresnimndens beslut om villkorsindring idr att anse som avtal
om indrade hyresvillkor (se 25 § hyresférhandlingslagen och 55 §
hyreslagen, avsnitt 3.3.1).

Hyresnimndens beslut om dndring av hyresvillkoren fr inte avse
tiden fore det ménadsskifte som intriffar nirmast efter tre manader
frén dagen f6r ansékningen. Om det finns skl ull det, fir hyres-
nimnden dock férordna att beslut om villkorsindring ska gilla frin
en tidigare tidpunkt (24 § andra stycket hyrestérhandlingslagen). S3
sker regelmissigt om parterna har férhandlat om hyror som ska gilla
frin en tidpunkt som ligger fére en ansdkan till nimnden.
Forutsittningen for detta dr dock att hyresférhandlingslagens regler
och parternas egna 6verenskommelser har f6ljts, att férhandlingarna
har bedrivits effektivt utan férsummelse frdn den part som pakallat
forhandlingen och att ansokan till hyresnimnden gavs in i nira
anslutning till att tvisten strandade.”

Om hyresnimndens beslut innebir att hyresgisterna ska betala
en hyreshdjning fér tid som redan har passerats, s.k. retroaktiv
hyreshéjning, fir hyresnimnden medge anstdnd med betalningen av
det 6verskjutande beloppet (se 25 § fjirde stycket hyresférhand-
lingslagen och 55 e § femte, sjitte och sjunde styckena hyreslagen).

2 Julius (2020), s. 70.
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Sedan férhandlingarna strandat kan hyresvirden vilja att triffa
avtal med enskilda hyresgister. Om hyresvirden och de enskilda
hyresgisterna inte vill vinda sig till hyresnimnden fér en prévning
av hyresvillkoren, kan parterna alltsi genom individuella férhand-
lingar komma fram till en 16sning av tvistefrigorna.

3.3.3 2011 ars lagandringar
Férarbeten

Genom lagindringar 2011 ersattes allminnyttans hyresnormerande
roll med att kollektivt férhandlade hyror inom béde det allmin-
nyttiga och privata bestdndet skulle vara normerande vid tvister om
hyrans storlek (se 55 § andra stycket hyreslagen). Genom reformen
undantogs samtidigt de kommunala bostadsféretagen frén kom-
munallagens fé6rbud mot att driva bolag i1 vinstsyfte och frdn den s.k.
sjilvkostnadsprincipen. De kommunala allminnyttiga bostads-
foretagen ska efter indringen bedriva sin verksamhet enligt samma
affirsmissiga principer som privata fastighetsbolag (se avsnitt 3.2).%

Lagindringarna motiverades dels av att bostadshyresmarknaden
inte ansdgs bidra 1 tillricklig utstrickning till regeringens mél-
sittning om lingsiktigt vil fungerande bostadsmarknader dir
konsumenternas efterfrdgan moter ett utbud av bostider som svarar
mot behoven, dels av att det kunde ifrigasittas om det tidigare regel-
verket stod 1 verensstimmelse med europarittsliga konkurrens-
och statsstddsregler.”

I den utredning som l3g till grund for lagindringarna (Utredningen
om allminnyttans villkor, SOU 2008:38) bedémdes, att 1 en modell
med affirsmissiga kommunala bostadsaktiebolag fir det antas att
utgingspunkten i forbandlingarna kommer att bli vilka hyror det dr
affdrsmdssigt att forsoka uppnd. Utredningen antog att samma
utgdngspunkt 1 praktiken dven skulle gilla i de kollektiva hyres-
férhandlingarna med privata bostadsféretag. Vidare bedomdes att de
kollektiva hyresforhandlingarna i1 framtiden skulle komma att foras
samtidigt f6r de kommunala och privata bostadsfoéretagen.”

2 Prop. 2009/10:185 s. 43 ff.
% Prop. 2009/10:185 s. 24 {.
7SOU 2008:38 s. 496.
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I utredningen konstaterades ocksd att den s.k. ligesfaktorn inte
pd alla stillen har tillmitts tillricklig betydelse i de kollektiva for-
handlingarna och att det dirfor finns orter dir hyresstrukturen inte
dterspeglar hyresgisternas virderingar. Utredningen foreslog dirfor
att bruksvirdesregeln 1 hyreslagen skulle preciseras s3 att det skulle
framgd att det avgorande vid bedémningen av bruksvirdet ska vara
hyresgisternas virderingar samt att hinsyn ska tas bland annat till
ligenhetens storlek, standard, planlésning och geografiska lige.
Pitagliga och varaktiga efterfrigesverskott skulle dven kunna leda
till hégre hyror medan patagliga och varaktiga efterfrigeunderskott
skulle kunna leda till ligre hyror.”

Regeringen godtog inte utredningens forslag i den sistnimnda
delen. Frigan om vilken betydelse det geografiska liget och andra
bruksvirdesfaktorer bor ha vid faststillande av skilig hyra borde
enligt regeringen inte anges 1 lag, utan hanteras av hyresmarknadens
parter. Vidare angav regeringen att en av forutsittningarna fér en vil
fungerande hyresmarknad ir att hyresstrukturerna dterspeglar bostads-
konsumenternas virderingar. En korrekt satt hyra avspeglar hyres-
gisternas gemensamma virderingar om vad som ir god kvalitet 1
boendet. Vidare poingterades att det ir angeliget att hyresskillnader
mellan olika ligenheter motsvaras av skillnader 1 bruksvirde och att
hyressittningen upplevs som rimlig och rittvis. Det angavs ocks3 att
det dr angeliget att hyresmarknadens parter fortsitter sin gemen-
samma oversyn av hyresstrukturerna och justerar hyresnivder som
ir mindre vilgrundade.”

Bruksvérdesprovning i hyresnimnd efter lagindringarna 2011

I ritesfallee RH 2014:43 provades ramarna for bruksvirdesprév-
ningen efter lagindringarna 2011. Fastighetsigaren gjorde gillande
att hyresgisters efterfrigan pd ligenheter och ligenhetens geogra-
fiska lige skulle ges en stdrre betydelse vid bedémning av hyrorna,
bland annat eftersom parterna pd hyresmarknaden i Stockholm hade

% Se prop. 2009/10:185 s. 66-67.

» Prop. 2009/10:185 s. 67-68. Jfr Boverket, Rapport 2017:29 s. 20 f. T juni 2020 tillsatte
regeringen en hyreskommission som fitt i uppdrag att kartligga och analysera hur bostiders
lige och kvalitet beaktas i férhdllande till andra faktorer i hyressittningen. Kommissionen ska
foresld limpliga dtgirder i de fall lige och kvalitet inte beaktas tillrickligt (se Dir. 2020:70).
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accepterat att det geografiska liget skulle pdverka hyresnivin.
Hyresgisterna motsatte sig att det fanns en sddan 6verenskommelse.

I ritesfallet klargjordes att parterna i hyresférhandlingar kan
tillimpa olika modeller for hyressittningen men om parterna inte
kommer éverens kan hyresnimnden vid sin bedémning inte tillimpa
andra foérutsittningar in dem som framgir av hyreslagen och hyres-
forhandlingslagen. Vid prévningen kunde dirfor inte ligesfaktorn
ges en sjilvstindig betydelse for hyressittningen, utan det geogra-
fiska liget ingick liksom tidigare som en av flera faktorer vid bedém-
ningen.

I ricesfaller RH 2015:18 uttalade hovritten att det forhillandet
att de allminnyttiga bostadsféretagen efter lagindringarna 2011
tydligt ir undantagna frén sjilvkostnadsprincipen, och att jimférelse
frimst ska ske med ligenheter som har férhandlats enligt hyres-
forhandlingslagen, innebir att det dr bruksvirdet och inte kommunala
taxor, skatter och inkomstunderlag som dr avgorande for hyres-
sdttningen. Tidigare har lagstiftaren uttalat att ett bostadsforetags
kostnadsutveckling 1 undantagsfall kan vigas in 1 bedémningen om
vad som ir skilig hyra.® Uttalandet tog sikte pd de allminnyttiga
bostadsforetagens situation, som vid tidpunkten fér uttalandet var
hyresnormerande.

Hovrittens uttalande 1 RH 2015:18 bér alltsd kunna tolkas s8 att
hyresnimndens provning av skilig hyra ska utgd frin ligenhetens
bruksvirde, och att andra faktorer som kan variera mellan olika
kommuner och som kan péverka kostnadsutvecklingen fér bostads-
foretagen inom kommunen, inte ska beaktas vid en prévning 1
hyresnimnden.”

3.4 De kollektiva hyresférhandlingarna

I detta avsnitt redovisas hur hyresférhandlingar enligt hyresférhand-
lingslagen fors 1 praktiken. Avsnittet inleds med en beskrivning av
bostadshyresmarknaden i Sverige och intresseorganisationerna.

° Prop. 1983/84:137 5. 77 ff.
3! Jfr Holmqvist och Thomsson (2019), kommentaren till 55 § hyreslagen.
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34.1 Hyresmarknaden

Det totala bostadsbestindet i Sverige uppgick den 31 december 2019
till 4 978 239 bostadsligenheter.”” Av dessa var 1 894 342 hyresligen-
heter. Hyresligenheterna ir beligna i flerbostadshus, sm3hus och
specialbostider samt 1 6vriga hus. Det fanns alltsd nistan 1,9 miljoner
hyresligenheter i Sverige vid utgingen av ir 2019.” Vid samma
tidpunkt uppgick det allminnyttiga kommunala ligenhetsbestindet
till cirka 827 400 ligenheter.’* Resterande hyresligenheter (cirka en
miljon ligenheter) dgs av andra aktdrer, sdsom av privata bostads-
foretag, bostadsrittsféreningar, myndigheter och regioner (i fort-
sittningen benimnt det privata bostadsbestdndet).

En majoritet av landets 290 kommuner dger ett eller, 1 vissa fall,
flera allminnyttiga bostadsforetag. 20 kommuner saknar ett allmin-
nyttigt bostadsaktiebolag eller en bostadsstiftelse. Det innebir inte
att dessa kommuner saknar kommunigda bostider utan att de
bostider som finns igs direkt av kommunen eller av bolag som
respektive kommun — av olika skil - inte anser vara allminnyttiga.”

De privata aktdrer som idger hyresligenheter ir av mycket
varierande storlekar. Det finns ett sjuttiotal privata fastighetsigare
som dger mer dn 1 000 ligenheter vardera. Dessa dger totalt cirka
340 000 ligenheter. Manga av dessa aktérer bedriver verksamhet i
flera kommuner.”®

3.4.2 Organisationerna

De storsta intresseorganisationerna pd bostadshyresmarknaden ir
Hyresgistféreningen Riksférbundet (Hyresgistféreningen), Fastig-
hetsigarna Sverige (Fastighetsigarna) och Sveriges Allminnytta

2 Med “bostadsligenhet” avses i statistiken en ligenhet avsedd att helt eller till en inte
ovisentlig del anvindas som bostad, oavsett i vilken hustyp den ligger. Aven bostider i sm&hus
definieras siledes som ligenheter. SCB, Ndstan fem miljoner bostider i landet (2020-04-23).
3 Se SCB, Antal ligenheter efter bustyp, upplételseform och dr, fér 2019. 1 statistiken utgdr
ligenheternas upplitelseform frin igarférhillandet och inte hur de boende férfogar dver
ligenheterna.

3* Se SCB, Antal ligenheter efter bustyp, dgarkategori och dr, f6r 2019. 1 statistiken avses med
“allminnyttiga bostadsféretag” aktiebolag, ekonomiska féreningar eller stiftelser som i sin
verksamhet huvudsakligen férvaltar fastigheter med bostadsligenheter uppldtna med hyresritt
och som tidigare godkdints som allminnyttigt bostadsféretag.

> Boverket, Bostadsmarknadsenkiten 2020, Allminnyttiga bostadsforetag finns i de flesta
kommuner.

3¢ Statistik frin Boverket till utredningen (september 2020). Jfr Boverket, Rapport 2017:29
s. 23 ff.
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(tidigare Sveriges Allminnyttiga Bostadsféretag, SABO). Utdver
dessa organisationer finns det nigra mindre hyresgist- och fastig-
hetsigarorganisationer.

Hyresgéstforeningen hade 537 615 medlemmar och 1 127 lokala
hyresgistforeningar vid 4rsskiftet 2019/2020.” De lokala fére-
ningarna ir medlemmar i en hyresgistforening pid kommunal niv,
som genomfor forhandlingar med hyresvirdar, arbetar med lokal
bostadspolitik och ger stéd for att utveckla lokalt engagemang. Det
finns dessutom nio regioner inom Hyresgistforeningen. Regionerna
ansvarar foér att samordna de kommunala hyresgistféreningarna
inom regionen.

Hyresgistféreningen har ingdtt avtal om férhandlingsordning fér
totalt 52 073 fastigheter (december 2020). Av dessa fastigheter dgs
35535 av andra aktorer dn allminnyttiga bostadsforetag, sdsom av
privatigda bostadsféretag, bostadsrittsféreningar, stiftelser, myn-
digheter, regioner och kommuner. Hyresgistféreningen férhandlar
med stdd av férhandlingsordningar &rligen hyror for drygt 1,5 mil-
joner bostadsligenheter (se avsnitt 3.4.3). Av dessa ligenheter igs
cirka 53 procent av allminnyttiga bostadsféretag och cirka
47 procent av andra aktdrer in allminnyttiga bostadsféretag.
Hyresgistféreningen genomfor arligen férhandlingar med nistan
alla allminnyttiga bostadsbolag och ett mycket stort antal aktorer
inom det privata bostadsbestindet. Hyresgistféreningens for-
handlingar med allminnyttiga bostadsforetag bedrivs uteslutande pa
grundval av tvdparts-férhandlingsordningar (dvs. férhandlings-
ordningar med en hyresvird och en hyresgistorganisation). Av de
forhandlingar som Hyresgistféreningen f6r betriffande det privata
bostadsbestindet, bedrivs nigot fler med stéd av tvdparts-
forhandlingsordningar in trepartsférhandlingsordningar. De drliga
hyresférhandlingarna resulterar varje 4r i cirka 30 000 f6rhandlings-
dverenskommelser.™

Fastighetsigarna har cirka 15000 medlemmar. Medlemmarna
bestdr huvudsakligen av privata fastighetsigare som dger bostadshus
och lokaler fér uthyrning samt av bostadsrittsforeningar. Aven
ndgra allminnyttiga bostadsforetag ir medlemmar 1 Fastighets-
dgarna. Fastighetsigarna ir en federation bestdende av fyra sjilv-
stindiga regionféreningar. De fyra regionerna driver frigor pa lokal

% Hyresgistforeningen, Arsredovisning 2019, s. 23.
3% Uppgift till utredningen frin Hyresgistféreningen Riksférbundet.

51



Det kollektiva hyresforhandlingssystemet Ds 2021:23

och regional nivd. En fastighetsigarforening kan delta vid hyres-
forhandlingar genom att vara part i forhandlingsordningen jimte
fastighetsigaren (trepartsférhandlingsordning) eller genom att
agera ombud for fastighetsigaren (tvipartsférhandlingsordning).

Sveriges Allménnytta ir bransch- och intresseorganisation for
cirka 300 allminnyttiga bostadsaktiebolag. Bostadsféretagen som ir
medlemmar i Sveriges Allminnytta finns 6ver hela landet och ir av
skiftande storlek. Sveriges Allminnytta agerar inte som part eller
ombud vid de allminnyttiga bolagens hyresférhandlingar, men ger
sina medlemmar st6d 1 hyresférhandlingsfrigor.

3.4.3 Olika slag av kollektiva hyresférhandlingar

Som tidigare nimnts kan kollektiva hyresférhandlingar foras
angdende olika frigor. Bland annat kan sdana férhandlingar féras
angdende ligenheters bruksvirde. Nedan redovisas vissa vanliga slag
av kollektiva hyrestérhandlingar.

Bruksvérdesforbandlingar

Forhandlingar om bruksvirde syftar ull att triffa en &verens-
kommelse om hyran f6r en bostadsligenhet genom att uppskatta
ligenhetens bruksvirde. Att uppskatta ligenheters bruksvirde
innebir att rangordna ligenheter utifrdn deras olika kvaliteter (se
avsnitt 3.3.1).

Bruksvirdesforhandlingar kan inledas nir som helst under &ret
och kan exempelvis foras vid nyproduktion av hyresbostider eller
vid standardhéjande ombyggnationer av befintliga hyresligenheter.
Forhandlingarna kan foras parallellt med de &rliga hyresfor-
handlingarna (se nedan).

De drliga hyresforbandlingarna

Bruksvirdessystemet hanterar endast relationen mellan hyror fér
likvirdiga ligenheter. Systemet hanterar inte hur hyrorna ska ut-
vecklas 6ver tid nir vil relationen mellan dem ir bestimd. Kollektiva
hyresférhandlingar foérs dirfér dterkommande 1 syfte att justera
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hyresnivierna pd orten fér att motverka att hyresnivderna urholkas 1
takt med att samhillsekonomin utvecklas. Dessa foérhandlingar
benimns ofta som &rliga hyresférhandlingar och avser de &rliga
hyresindringarna. De &rliga hyresforhandlingarna diskuteras vidare
1 kapitel 4.

Systematisk hyressittning

Systematisk hyressittning ir ett samlingsbegrepp for hyressitt-
ningsmodeller som utarbetas regionalt och lokalt av hyresvirdar och
hyresgist- och fastighetsigarorganisationer i syfte att underlitta
hyressittningen pd en viss ort. Hyresgistféreningen, Fastighets-
dgarna och Sveriges Allminnytta har tagit fram en gemensam hand-
ledning fér systematisk hyressittning.”

Bruksvirdessystemet utgdr frin att likvirdiga ligenheter ska ha
lika hég hyra, men systemet uttrycker inte hur hég hyran fér lika
ligenheter ska vara. Vid systematisk hyressittning bestims hyres-
nivierna genom férhandlingséverenskommelser som ska bygga pd
bostadskonsumenternas virderingar. Skillnader 1 bruksvirde for
olika ligenheter ska avspegla sig 1 rimliga skillnader 1 hyra. Skill-
naderna 1 hyra mellan olika ligenheter kan beriknas i en hyres-
sittningsmodell genom att varje ligenhet bedéms och tilldelas poing
utifrin modellens poingsatta faktorer. Sidana faktorer kan vara
ligenhetens planlésning, standard, modernitet, lige, formaner och
forvaltningskvalitet. Detta resulterar 1 en total poingsumma for
varje ligenhet som sedan kan jimféras med andra ligenheters poing.

Foérhandlingar om systematisk hyressittning sker parallellt med
de &rliga hyresforhandlingarna om justering av hyresnivierna och
andra férhandlingar om exempelvis nyproduktions- eller ombygg-
nadsprojekt.

Presumtionshyra

Ytterligare ett slag av hyresférhandlingar som bedrivs mellan kollek-
tiva parter giller férhandlingséverenskommelser om s.k. presum-
tionshyra for nybyggda eller planerade hus (se avsnitt 3.3.1). Vid

3% Se Fastighetsigarna, Hyresgistféreningen och SABO. Att arbeta med hyressittningsmodeller
— en handledning for systematisk hyressitining (2017).
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dessa forhandlingar presenterar fastighetsigaren ett underlag som
bland annat bestdr av ritningar, kostnadsberikningar och kalkyler
for det hus som planeras. Om parterna kommer 6verens, triffar de
en 6verenskommelse om hyra som giller f6r de aktuella ligenheterna
under 15 8r, den s.k. presumtionstiden.

3.5 Olika former av kollektiv tvistlosning

Det finns en risk att kollektiva hyresférhandlingar inte resulterar i
nigon férhandlingséverenskommelse. Organisationerna pd hyres-
marknaden har dirfor pd egen hand inrittat vissa tvistldsningsorgan
for de kollektiva hyresférhandlingarna.

I detta avsnitt redovisas vissa av de tvistldsningsmekanismer som
finns for kollektiva bostadshyrestvister.

Hyresmarknadskommittén

Hyresmarknadskommittén (i fortsittningen benimnd HMK) ir en
partssammansatt kommitté som provar tvister mellan Hyresgist-
foreningen och de bostadsféretag som ir medlemmar 1 Sveriges
Allminnytta. HMK provar huvudsakligen tvister som avser de rliga
hyresférhandlingarna (se avsnitt 3.4.3). Foér mer information om
HMK, se kapitel 4.3. For det privata hyresbestindet saknas ett mot-
svarade tvistldsningsorgan.

Bostadsmarknadskommittén

Bostadsmarknadskommittén instiftades dr 1970 mellan Sveriges
Fastighetsidgareférbund och Hyresgisternas Riksforbund 1 syfte att
avge utlitanden och rekommendationer for tvister som avsdg de
arliga hyresférhandlingarna inom det privata bostadsbestindet.
Kommittén har inte varit aktiv under ménga &r.*

0 Strdth, Rapport om bur dagens system for hyresséttning kan utvecklas (2016), bilaga 2, s. 21.
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Opartisk namnd for prévning av hyror vid nyproduktion

Det forekommer att férhandlingar om s.k. presumtionshyror (se
avsnitt 3.3.1) avslutas utan att nigon 6verenskommelse nds. Detta
kan leda till att fastighetsidgaren avstdr frin den planerade nybygg-
nationen.

Hyresgistforeningen och Sveriges Allminnytta har inrittat en
opartisk nimnd som ska kunna limna en rekommendation nir
parterna inte kommer &verens om s.k. presumtionshyror i nypro-
duktionsprojekt. Ett allminnyttigt bostadsféretag och Hyresgist-
foreningen har dirmed mojlighet att 6verlimna en tvist avseende
presumtionshyra till HMK, som administrerar tvisten. Under
forfarandet sker férst en medling som kan pdgd under en ménad och
direfter, om 6verenskommelse inte triffats och efter sirskild be-
giran, en provning infér en nimnd. Nimnden bestdr av en opartisk
ordférande och tvd ledamoter som representerar vardera orga-
nisation. Inom tvd mdinader ska nimnden limna en motiverad
rekommendation som parterna genom avtal har dtagit sig att folja.
Parterna tecknar direfter en forhandlingséverenskommelse 1
enlighet med nimndens rekommendation. Vardera parten stdr for
sina egna kostnader i tvisten och kostnaden fér den ledamot som
parten har utsett. Kostnader for nimndens ordférande och
nimndens kostnader i &vrigt férdelas lika mellan parterna.”

Nigot motsvarande organ finns inte mellan Hyresgistféreningen
och privata fastighetsigare for att 16sa tvister inom nyproduktionen.
Det finns inte heller ndgon mojlighet fér hyresnimnden att faststilla
en presumtionshyra om parterna inte har triffat en férhandlings-
overenskommelse, eftersom det inte finns nigon mojlighet att pd
forhand fa provat om en forstagingshyra ir skilig (se avsnitt 3.3.1).%

Annan avtalsbaserad tvistlosning

For det privata hyresbestdndet saknas, som ovan nimnts, ett allmint
tvistldsningsorgan for tvister som uppkommer i de kollektiva hyres-
férhandlingarna. Det finns dock exempel pd att avtal har ingdtts
mellan vissa storre privata fastighetsigare, sdsom Fastighets AB L E

# Se Hyresmarknadskommittén, Regler for medling och prévning av tvist avseende
presumtionshyra vid nyproduktion av bostider, s. 2-3, och Hyresmarknadskommitténs
summering av forbandlingsarbetet 2017.
2 Jfr prop. 2005/06:80 s. 22 och s. 25.
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Lundberg, och en hyresgistforening som innebir att en tvist i den
lokala hyresférhandlingen kan hinskjutas till medling pd central

niva.®

Medling vid hyresnimnd

Hyresnimnden kan prova skiligheten av en hyra eller ett hyres-
villkor om parterna vid de kollektiva férhandlingarna inte har lyckats
nd nigon dverenskommelse (se 24 § hyresférhandlingslagen samt
avsnitt 3.3.1 och 3.3.3 ovan). Vid prévning infér nimnden ir hyres-
virden och de enskilda hyresgisterna parter.

Enligt lingvarig praxis brukar hyresnimnderna vid tvister efter
strandade kollektiva hyresforhandlingar inledningsvis kalla till sig de
féorhandlande ombudsminnen f6r medlingsférsok innan handligg-
ningen fortsitter med de enskilda hyresgisterna. Medlingsforsok i
den kollektiva tvisten sker alltsd trots att en ansdkan har gjorts till
nimnden dir hyresvirden och de enskilda hyresgisterna ir parter.
Syftet dr att s6ka uppnd en férhandlingséverenskommelse och
undvika en omfattande process vid nimnden. Sddan medling ir ofta
framgingsrik. Nir parterna kommer 6verens, férbinder de sig att
triffa en forhandlingséverenskommelse 1 enlighet med medlings-
resultatet. P4 detta sitt kan omfattande tvister vid hyresnimnden
undvikas. Metoden saknar uttryckligt lagstdd, men har sin grund i
hyresnimndens skyldighet att medla 1 hyrestvister.

Metoden har stor betydelse for att losa hyrestvister oavsett
antalet hyresgister som ir parter. Eftersom medling kan komma till
stdnd férst nir en ansdkan till hyresnimnden har gjorts, kan
sirskilda svirigheter uppkomma om tvisten giller ett mycket stort
antal ligenheter. Registrering av irendena kan di kriva ett
omfattande arbete i hyresnimnden. Aven for parterna innebir en
ansokan till hyresnimnden vanligen mycket arbete med precisering
av yrkanden och grunder. Som ett extremfall kan nimnas att Hyres-
nimnden 1 Goéteborg under 2016 fick in ansékningar som gillde
strandade hyrestérhandlingar f6r cirka 43 000 hyresgister fordelade
pa ett mycket stort antal drenden. Sidana tvister dr mycket resurs-
krivande bide fér hyresnimnderna och parterna.*

 Strath, Rapport om bur dagens system fér byressittning kan utvecklas (2016), bilaga 2, s. 21.
#Se SOU 2017:65 s. 172-173.
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Det férekommer vidare att hyresnimnden, nir hyresgisternas
antal ir mycket stort, pd begiran av de kollektivt férhandlande
parterna, har medlat mellan dessa utan att nigra ansékningar enligt
24 § hyresforhandlingslagen har getts in till nimnden. Detta har
skett nir det varit i det nirmaste omdjligt att hantera tvisterna vid
nimnden. Nigot lagstdd finns inte heller f6r en sidan hantering och
metoden synes endast ha anvints i undantagssituationer.”

Det ovan sagda innebir alltsd att hyresnimnderna enligt praxis i
vissa fall fungerar som en medlingsinstans mellan de kollektivt for-
handlande parterna, men som utgdngspunkt férutsitter en sddan
medling att tvisten dessférinnan har strandats och hinskjutits till
hyresnimnden {6r prévning.

#SOU 2017:65 s. 173 och Julius (2020) s. 318.
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4 De arliga hyresférhandlingarna

4.1 Bakgrund

Forbandling om justering av hyresnivin

Bruksvirdessystemet hanterar endast relationen mellan hyror fér
olika ligenheter. Systemet hanterar inte hur hyrorna ska utvecklas
over tid nir vil relationen mellan dem ir bestimd. Kollektiva
hyrestérhandlingar f6rs dirfor dterkommande, ofta arligen, 1 syfte
att justera hyresnivierna pd orten for att motverka att hyresnivierna
urholkas i takt med att samhillsekonomin utvecklas (se avsnitt
3.4.3). Dessa forhandlingar benimns ofta som de &rliga hyresfor-
handlingarna och avser de &rliga hyresindringarna.

Historisk tillbakablick

Bakgrunden till de arliga hyrestérhandlingarna gir att finna i de
kommunala bostadsforetagens stillning pd 1950-talet och framat.
De d& rddande kommunala principerna férutsatte att bostadsforeta-
gens intikter endast skulle vara s3 stora att de tickte driften efter
avdrag foér lin och rintebidrag. Hyresforhandlingar mellan det
kommunala allminnyttiga bostadsféretaget och hyresgistforening-
en pdborjades dirfér 1 samband med att kommunens och det
kommunala bostadsféretagets budget fér det kommande &ret
utarbetades. De privata fastighetsigarna fick motsvarande hyres-
hojningar som de allminnyttiga bostadsforetagen, eller mojligen
ndgot ligre, eftersom de privata aktdrerna inte hade samma sociala
ansvar och dirmed inte samma kostnader som det kommunala
foretaget.”

* Ljungkvist (2015), s. 41.
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De &rliga hyresforhandlingarna innebar sedan 1970-talet och fram
till lagindringarna 2011 huvudsakligen att Hyresgistforeningen och
det kommunigda bostadsforetaget pa orten gjorde en prognos éver
samtliga forvintade kostnader f6r fastighetsférvaltningen under det
kommande &ret. Utifrin detta underlag férhandlande parterna fram
ett “hyresuttag” for hela fastighetsbestindet. Hyreshdjningen
bestimdes ofta som ett pdslag i procent pd innevarande irs hyres-
uttag. Direfter fordelades pdslaget pd fastigheterna i bestdndet.
Hyreshéjningen kunde dven innebira en beloppsjustering, exempel-
vis 1 kronor per kvadratmeter eller i kronor per minad fér olika
ligenhetsstorlekar, i stillet for ett procentuellt pislag.”” Olika
fordelningsmodeller, ofta med grund i rekommendationer frin det
partssammansatta organet Hyresmarknadskommittén, kom att
tillimpas bdde av allminnyttiga och av privata fastighetsigare.
Utgdngspunkten var att hyresintikterna skulle ticka féretagets
sjilvkostnader 1 sin helhet, inte kostnaderna fér de enskilda hyres-
fastigheterna. Fordelningen fick en utjimnande effekt éver bostads-
bestdndet. Sidana fordelningsmodeller férekommer dven i dag vid
fordelning av den &rliga hyresindringen pd bostadsbestindet.*”

Mot bakgrund av att allmidnnyttans hyror fére 2011 var norme-
rande, fordes de arliga férhandlingarna forst avseende det allmin-
nyttiga bestdndet och direfter fér det privata bostadsbestindet.

4.2 Formerna for de arliga hyresforhandlingarna
Formerna for forhandlingarna

De 4rliga férhandlingarna om justering av hyresnivierna bedrivs i
dag som organiserade forhandlingar dir organisationerna p8 hyres-
marknaden intar positioner, bdde p8 regional nivd och férbundsniva,
om riktpunkter f6r den niviférindring som begirs.” Forhandlingar
sker vanligtvis drligen, eftersom det finns en forstielse mellan par-
terna att det som utgingspunkt ska ske &rliga hojningar av hyran.*
Det forekommer dock att parterna kommer éverens om avtal som
16per &ver lingre tid, oftast 6ver tva &r.”

¥ Uppgift frin Sveriges Allménnytta till utredningen.

* Ljungkvist (2015), s. 41 f. Baheru (2020), s. 224-241.

* Baheru (2020), s. 425.

% Hyreskommissionens slutrapport (2018), s. 51.

>! Se exempelvis Hyresmarknadskommitténs summering av forbandlingsarbetet 2019.
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Forhandlingsdret for de &rliga forhandlingarna loper ofta frdn den
1 juli till den 30 juni. Flertalet hyresvirdar har som malsittning att
den nya hyran ska bérja gilla frin den 1 januari, men senare hyres-
justeringsdatum férekommer ofta.

De 3rliga férhandlingarna ir inte lagreglerade och storleken pd
den &rliga hyresindringen kan inte prévas av hyresnimnd eller
domstol (se avsnitt 3.3.2 och 3.3.3). Férhandlingar sker foretrides-
vis mellan parter som i en férhandlingsordning enligt hyresférhand-
lingslagen avtalat hur férhandlingarna ska g3 till. Férhandlingar kan
ocks3 foras gemensamt for ett stérre bostadsbestdnd eller for delar
av en ort, exempelvis om en fastighetsigarorganisation foretrider ett
flertal hyresvirdar vid férhandlingarna.

P3 vissa orter, framférallt 1 Stockholm, sker det dven regionala
forbandlingar mellan hyresgist- och fastighetsigarorganisationer.
Dessa forhandlingar har 1 bland resulterat i ramavtal, som omsitts av
de lokala parterna 1 férhandlingséverenskommelser enligt hyres-
forhandlingslagen.

Det forekommer att fastighetsigare som saknar férhandlings-
ordning fér ett hyreshus omsitter resultatet av en férhandlings-
dverenskommelse enligt hyresférhandlingslagen eller ett ramavtal
om drlig hyresjustering 1 enskilda 6verenskommelser med sina
hyresgister. De kollektiva avtalen om &rlig hyresjustering kan dir-
med fi en pdverkan pd hyror iven 1 ligenhetsbestind som inte
omfattas av kollektiva férhandlingar. Férhandlingséverenskommel-
serna om hyror ir ocksd normerande vid en bruksvirdesprévning 1
hyresnimnd (se avsnitt 3.3.1).

Hyresgdstforeningens och Sveriges Allménnyttas gnide

Hyresgistféreningen och Sveriges Allminnytta har gemensamt tagit
fram en guide f6r hyresférhandlingar for att underlitta f6r de lokala
parterna att strukturera och effektivisera sitt férhandlingsarbete och
skapa forstielse for varandras roller i férhandlingen.*
Hyresgistféreningen och Sveriges Allminnytta rekommenderar
sina medlemmar att teckna avtal om férhandlingsordning med visst
innehdll (se bilaga 2). Av den rekommenderade férhandlingsord-
ningen framgar att f6r den arliga hyresjusteringen giller en férhand-

2 SABO och Hyresgistforeningen. Guide till bittre hyresférhandlingar (2016).
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lingsperiod om som lingst tre mdnader riknat frin det forsta
forhandlingstillfillet.

Foérhandlingsprocessen enligt den nyss nimnda guiden kan
beskrivas pd féljande sitt. Innan férhandlingsdret bérjar (“manad 0”)
triffas parterna pd s.k. férmoten 1 syfte att diskutera hur tidigare
forhandlingar har gitt, hur hyresnivder har justerats genom &ren, hur
olika omvirldsfaktorer bedéms paverka hyresnivin och hyres-
virdens framtida planer och férutsittningar. Vidare bestimmer
parterna ett antal métestillfillen f6r férhandlingarna. Hyresvirden
inhimtar mandat frin bolagets styrelse att férhandla och sluta avtal
pd viss nivd. Vanligtvis skickar hyresvirden direfter en férhandlings-
framstillan till motparten med kallelse till ett férhandlingsméte. Det
forsta sammantridet ska, om parterna inte kommer 6verens om
ndgot annat, hillas inom tre veckor frdn det att framstillan kommit
motparten till handa (se 15 § hyresférhandlingslagen).

Infor eller vid det forsta forhandlingsmétet ("médnad 17) presen-
terar hyresvirden sitt yrkande jimte underlaget for hyresjustering.
Hyresgistféreningen inhimtar direfter mandat att férhandla och
sluta avtal pd viss nivd samt begir eventuellt komplettering av
underlaget, vanligtvis inom en vecka. Under det andra motet
("ménad 2”) presenterar hyresgistféreningen sitt motbud. Férhand-
lingarna fortsitter direfter tills parterna har nitt en &verens-
kommelse. Efter tre manader frin det forsta férhandlingstillfillet dr
forhandlingsperioden f6r de &rliga hyresforhandlingarna avslutade.
Om parterna d3 inte har triffat nigon férhandlingséverenskommel-
se kan varje part — oavsett vem som pakallat férhandlingarna — hin-
skjuta tvisten till Hyresmarknadskommittén (se vidare avsnitt 4.3).

Aven Hyresgistforeningen och Fastighetsigarna har en gemen-
samt framtagen foérhandlingsordning som de rekommenderar sina
medlemmar. Den férhandlingsordningen innehéller inte nigon tid
for forhandlingsperioden eller regler om att tvister kan hinskjutas
till ett tvistldsningsorgan fér avgorande. Enligt uppgift frin
Fastighetsidgarna tillimpar minga privata fastighetsigare samma
tidsfrister for forhandlingarna som de allminnyttiga bostadsfére-
tagen, dvs. en forhandlingsperiod pd tre ménader riknat frin det
forsta sammantridet.
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4.3 Hyresmarknadskommittén

Hyresmarknadskommittén (HMK) inrittades 1957 och ir en
kommitté som provar tvister mellan Hyresgistforeningen och de
bostadsfoéretag som dr medlemmar i Sveriges Allméinnytta.

I den f6érhandlingsordning som Hyresgistféreningen och Sveriges
Allminnytta rekommenderar sina medlemmar anges att en lokal
tvist 1 forhandling om &rliga hyresjusteringar ska hinskjutas till
HMK (se bilaga 2). Vidare anges att parterna

— dr inforstidda med att de ska triffa 6verenskommelser i enlighet
med kommitténs avgorande, och

— att ingen av parterna fir frintrida férhandlingen innan kom-
mitténs provning ir avslutad och parterna har tagit del av
kommitténs rekommendation.

Parterna har dirmed genom avtal f6rbundit sig att 6lja kommitténs
rekommendation.

Om en lokal tvist uppkommer om en annan friga in de irliga
hyresjusteringarna, kan en part begira att kommittén meddelar en
rekommendation om hur en sidan tvist ska avgoras. En sidan
rekommendation ir parterna inte bundna att f6lja.

Genom férhandlingsordningen har parterna vidare avtalat om att
férhandlingarna inte ir att anse som avslutade enligt hyresfor-
handlingslagen f6rrin drendet dr avslutat hos HMK (jfr 18 § hyres-
forhandlingslagen). Parterna kan dirfér inte hinskjuta tvisten till
hyresnimnden fér provning férrin drendet dr avslutat hos HMK och
parterna inte kunnat nd en 6verenskommelse. Om part dessférinnan
ind4 vinder sig till hyresnimnden kommer nimnden sannolikt att
avvisa ansokan eftersom forhandlingsordningens méjligheter att
komma &verens inte dr uttdmda (jfr 11 a § nimndlagen och 24 §
hyresférhandlingslagen).”

Det tvistldsningssystem som parterna har kommit éverens om
genom HMK leder till att de kommunala bostadsforetagens hyror i
praktiken sillan prévas i hyresnimnden, utom f6r nigon enstaka
ligenhet nir en sddan provning pikallats av hyresgisten eller nir
ligenheten star utanfér det kollektiva férhandlingssystemet.

>3 Se dven Baheru (2020), s. 434 {f., for vidare diskussion om nir férhandlingsskyldigheten kan
anses fullgjord enligt ett sddant avtalsvillkor i férhandlingsordningen.
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Forfarandet vid Hyresmarknadskommittén

HMK har faststillt regler for tvist vid kommittén (se bilaga 3).

En tvist som hinskjuts till HMK inleds med medling av
kommitténs beredare.’* I praktiken rekommenderas parterna i en
lokal kollektiv tvist att som forsta dtgird vinda sig till sina huvud-
organisationer och begira medling. Vid medlingen identifieras de
tvistiga frigorna. Efter kontakter med parterna limnar medlarna
som utgdngspunkt ett skriftligt medlingsbud. Om parterna antar
budet kan en férhandlingséverenskommelse triffas.

Medlingsférfarandet som inleder processen 1 HMK har enligt
uppgift framgdngsrikt forkortat handliggningstiderna for tvisterna
och dirmed minskat risken fér retroaktiva hyreshéjningar.”

Om parterna inte ingdr en férhandlingséverenskommelse, ska
den part som forkastat medlingsbudet hinskjuta tvisten till HMK
inom tvd veckor frn det att medlingsbudet limnades. En anmilan
ges in digitalt till kommitténs sekretariat. Parten ska i anmilan
skriftligen redogéra for tvisten och bifoga férhandlingsprotokoll
frin den lokala férhandlingen. Forhandlingsprotokollet ska inne-
hilla uppgifter om parternas namn, tid, plats, nirvarande, vad
forhandlingarna avser samt parternas yrkanden och férslag tll
16sning. Den skriftliga redogorelsen ska, utéver en kort redogorelse
for forhandlingarna, innehdlla argumentation f6r det parten vill
uppnd, motiverade férslag till 16sning, bemétande av de argument
motparten framfort vid férhandlingen, handlingar och faktaupp-
gifter som dberopades vid férhandlingen, uppgift om vilken fér-
handlingsordning som giller mellan parterna och ett konkret
yrkande.*

Nir motparten har fitt del av anmilan, ska denne utan onédigt
dréjsmal komma in med ett yttrande. Vanligtvis ska yttrandet ha
kommit in inom tv8 veckor. Yttrandet skickas direfter f6r kinne-
dom till anmilaren.”’

> Se punkten 1 i Hyresmarknadskommitténs Regler for hinskjutande och prévning av tvist
(reviderad upplaga, december 2017).

> SABO och Hyresgistféreningen, Guide till bittre byresférhandlingar (2016), s. 10.

°¢ Punkterna 2-3 1 Hyresmarknadskommitténs Regler for hinskjutande och prévning av rvist
(reviderad upplaga, december 2017).

> Punkten 4 i Hyresmarknadskommitténs Regler for hinskjutande och prévning av tvist
(reviderad upplaga, december 2017), samt SABO och Hyresgistf6reningen, Guide till bittre
hyresforhandlingar (2016), s. 10.
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Direfter paborjas arbetet i den beredningsdelegation som utsetts
inom kommittén. En sidan delegation har till uppgift att bereda och
avgora irenden som hinskjutits till kommittén. Delegationen ska
bestd av lika antal ledaméter utsedda av Hyresgistforeningen och
Sveriges Allminnytta. Kommittén och dess delegation fattar beslut
och avger rekommendationer nir ledaméterna ir eniga. Efter be-
handling av irendet delges parterna kommitténs beslut med even-
tuell rekommendation om 16sning pa tvisten. Kommitténs beslut
kan innebira en rekommendation om viss hyresjustering. Beslutet
kan ocksd innebira iterférvisning av irendet om forhandlings-
underlaget varit bristfilligt, samtliga férhandlingsmojligheter inte
uttdmts eller om central férhandlingsmedverkan boér ske. En
rekommendation om viss hyresjustering, som parterna genom avtal
forbundit sig att folja, maste formellt ocksa faststillas 1 en férhand-
lingséverenskommelse fér att bli gillande gentemot hyresgisterna.”

I en rapport om hur dagens system for hyressittning kan utveck-
las foreslog forhandlingsledaren Claes Strdth under 2016 att orga-
nisationerna borde inritta ett skiljeférfarande. En skiljenimnd med
opartisk ordférande skulle kunna avgora tvister mellan samtliga
kollektivt férhandlande parter med bindande verkan.” Hyresgist-
foreningen och Sveriges Allmiannytta stillde sig bakom forslaget och
har direfter justerat HMK:s arbetsordning s& att en oberoende
medlare, iven kallad oberoende ordférande, kan utses. Om leda-
moterna 1 kommittén inte dr eniga om ett beslut kan varje part
numera begira att en oberoende medlare, som parterna gemensamt
utsett, ska ligga fram forslag till beslut eller rekommendation
avseende det irende som hinskjutits till kommittén.*®® I praktiken
gir det till p sd sdtt att kommittén dverlimnar allt underlag i drendet
till medlaren, som gir igenom underlaget och limnar en rekom-
mendation till avgérande av tvisten. Rekommendationen innehéller
uppgift om den hyresindring som rekommenderas men inte nigra
skil till beslutet. Parterna ska direfter omsitta rekommendationen i
en férhandlingséverenskommelse.

%% Se punkten 1 och 5 samt bilaga 1 (nomenklatur HMK), Arbetsordning for hyresmarknads-
kommittén.

39 Strith, Rapport om hur dagens system for hyressittning kan utvecklas (2016), s. 3 och bilaga 5.
0 Punkten 5, Arbetsordning for hyresmarknadskommittén.
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Kommittén har provat ett drende under 2018 och tvd irenden
under 2019 respektive 2020 angdende arliga hyresjusteringar med en
oberoende ordférande som beslutande i kommittén.*'

HMK:s bedémningar utgir frdn det underlag som parterna
limnat in. Besluten innehdller inte ndgra skil. Det framstar dirfor
som oklart vilka faktorer som beaktas vid prévningarna.®

Figur 4.1 Tvistlosningsprocessen i Hyresmarknadskommittén
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Kélla: Sveriges Allmannytta. Vad hander med hyrorna — och varfor? (2020), s. 16.

4.4 Organisationernas allmanna synpunkter pa de
arliga hyresférhandlingarna

Utredaren har haft flera méten med organisationerna. Vid dessa har
organisationerna redovisat sina synpunkter pd systemet med arliga
hyresférhandlingar och vilka férindringar som bér goras.

¢ Se Hyresmarknadskommitténs summering av forbandlingsarbetet 2018, respektive 2019 och
2020.
62 Baheru (2020), s. 433 {.
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Allmdinna synpunkter pa hyresforbandlingssystemet

Inledningsvis kan konstateras att organisationerna, dvs. Fastighets-
dgarna, Sveriges Allminnytta och Hyresgistféreningen, inte har
framfért ndgra invindningar mot att hyror fér landets ligenhets-
bestdnd till vervigande del bestims vid kollektiva hyresférhand-
lingar, dvs. férhandlingar mellan parter som omfattas av férhand-
lingsordningar. Organisationerna har diremot mycket skilda upp-
fattningar om hur vil det kollektiva hyrestérhandlingssystemet
fungerar i dag. Skillnaderna ir sirskilt patagliga betriffande synen pd
de arliga hyresférhandlingarna.

Synpunkter pd de drliga hyresforbandlingarna

Fastighetsigarna har framfort att fastighetsigaren och Hyresgist-
féreningen inte dr jimbordiga parter vid de &rliga hyresférhand-
lingarna, eftersom Hyresgistféreningen alltid har méjlighet att vigra
gd med pd hyreshdjningar. Hyresgistforeningen har alltsd en sorts
vetoritt mot kollektiva hyreshdjningar. Hyresvirdarna saknar
ocksd mojlighet att 8 frigan om de 4rliga hyresindringarna provad
av hyresnimnd, eftersom hyresnimnden vid en prévning enligt 24 §
hyresforhandlingslagen tillimpar de vanliga bruksvirdesreglerna 1
hyreslagen och bestimmer hyran efter en jimférelse med hyran for
likvirdiga ligenheter (se avsnitt 3.3).

Hyresgdstforeningen har framfort att de drliga hyresindringarna
under en lingre tid vil foljt den allminna kostnadsutvecklingen 1
samhillet och att fastighetsigarna vid de &rliga hyresférhandlingarna
blivit kompenserade {6r sina kostnadsdkningar. Hyresgistforening-
en har ocksg framhillit att om det anses att hyresgistorganisationen
har en vetoritt mot hyreshdjningar s har fastighetsigaren en
motsvarande vetoritt mot hyressinkningar. Det ir alltsd inte méjligt
for en hyresgistorganisation att mot fastighetsigarens nekande f3 till
stind en hyressinkning.

De flesta &rliga hyresférhandlingar synes leda till 6verens-
kommelser mellan fastighetsigaren och Hyresgistforeningen. Det
ringa antalet tvister som hinskjuts till HMK och hyresnimnderna
for provning tyder pd detta (se avsnitt 4.7). Fastighetsigarna har

 Jfr Boverket, Rapport 2017:29 s. 83, dir motsvarande synpunkt framférts av foretridare for
vissa allminnyttiga bostadsforetag.
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framfort att fastighetsigaren saknar patryckningsmedel i férhillande
till hyresgistorganisationen. Bristen pd jimboérdighet mellan par-
terna innebir att hyresvirden méste acceptera den hyreshéjning som
hyresgistorganisationen féresldr eftersom alternativet ir oférindrad
hyra, dvs. ingen hojning alls.

Fastighetsigarna har ocksd framfért kritik mot lagindringarna
2011, som innebar att allminnyttans hyresnormerande roll av-
skaffades och att alla férhandlade hyror blev hyresnormerande.
Samtidigt upphérde principen om att allminnyttan skulle drivas
efter en sjilvkostnadsprincip. Fastighetsigarna har framfort att det 1
forarbetena tll lagstiftningen inte nirmare har beskrivits hur
hyresjusteringarna ska bestimmas sedan sjilvkostnadsprincipen
upphort, vilket lett till att parterna 1 dag har mycket skilda upp-
fattningar om vilka faktorer som ska beaktas vid de drliga hyres-
forhandlingarna. Detta leder till utdragna och konfliktfyllda fér-
handlingar. Vidare har Fastighetsigarna framfort att allminnyttan pd
méinga orter 1 landet har behillit sin hyresnormerande stillning
eftersom Hyresgistforeningen férhalar forhandlingarna for det
privata bestindet tills dess férhandlingarna f6r det allminnyttiga
bestdndet avslutats.®* Till f6ljd av detta har avsikten med lag-
indringen 2011, dvs. att kollektivt férhandlade hyror ska vara
normerande oavsett vem som ir fastighetsigare, inte férverkligats.

Sveriges Allméinnytta och Hyresgéstforeningen har inte framfért
samma skarpa kritik mot lagindringarna 2011 som Fastighetsigarna
har gjort. Sveriges Allminnytta och Hyresgistféreningen menar att
de A&rliga hyresférhandlingarna fungerar relativt vil for det
allminnyttiga ligenhetsbestidndet, bland annat till f6]jd av att det
finns vil genomarbetade rutiner f6r hur férhandlingarna ska bedrivas
och att tvister kan avgéras av HMK genom medling och rekom-
mendation. Hyresgistforeningen har vidare framfort att de &rliga
hyresférhandlingarna som avser det privata bestdndet pid minga
orter ocksd fungerar vil och leder till 6verenskommelser som har
stor acceptans hos parterna. De har nimnt att ett skil ull att
hyresférhandlingarna p4 vissa orter har fungerat mindre vil har varit
diliga rutiner for hur férhandlingarna ska bedrivas. Ett annat skil
har varit personliga motsittningar mellan de personer som pd 6mse
sidor har skott férhandlingarna.

64 Jfr Boverket, Rapport 2017:29 5. 81 och s. 87 f.
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Bade Sveriges Allméinnytta och Hyresgistforeningen har instimt 1
Fastighetsigarnas synpunkt att det ir problematiskt att det numera
saknas tydlig vigledning om vad de &rliga hyresférhandlingarna ska
utgd frin. De har emellertid framhillit att det dr en uppgift for
parterna pd hyresmarknaden att komma &verens om vilka kriterier
som ska gilla for de arliga hyresfoérhandlingarna, och att sidana
diskussioner har forts.

Behovet av ett tvistlosningsorgan

Samtliga organisationer har framhillit att det bor finnas ett
oberoende tvistldsningsorgan som avser de drliga hyresférhand-
lingarna f6r det privatigda ligenhetsbestdndet. De har dock uttryckt
skilda uppfattningar om hur tvistlésningen ska inrittas.

Fastighetsigarna anser att det bor inforas ett 1 lag reglerat tvist-
16sningsforfarande som innebir att varje part som omfattas av en
férhandlingsordning har ritt att efter en viss tids férhandling om
den arliga hyresindringen begira att tvistldsningsorganet ska avgora
tvisten. Fastighetsigarna har foérordat att hyresnimnderna ska
avgdra tvisterna och att nimnden ska bestimma den framtida
hyresnivin 1 férvaltningsirenden, vilket innebir att hyran ska
bestimmas oberoende av den utredning som parterna lagt fram.
Fastighetsigarna har ocksd forordat att de principer som ska gilla
for att bestimma den arliga hyresindringen ska anges 1 lag eller 1
forarbeten till lag.

Under utredningsarbetets slutskede har Fastighetsigarna fort
fram, som ett komplement till en avtalsbaserad tvistlosning, att om
ndgot avtal om tvistlésning inte kommer till stind, ska en part alltid
ha ritt att vinda sig till hyresnimnden och begira att en tvistlosare
utses som avger en rekommendation om hur tvisten ska 18sas. En
sddan rekommendation ska parterna inte vara skyldiga att omsitta i
en férhandlingséverenskommelse, om de inte har avtalat om det.

Sveriges Allmdnnytta och Hyresgdstféreningen anser att tvist-
losningsforfarandet ska bygga pd avtal mellan parterna i varje
férhandlingsordning och att enbart ramarna for tvistldsningen ska
vara reglerad i lag. De anser att organisationerna genom &verens-
kommelser ska bestimma de principer som ska gilla for de 4rliga
hyresindringarna.
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4.5 Oklarheter om vad som ska styra
hyresutvecklingen

Oklarbet om vilka principer som ska styra de drliga hyresindringarna

I2 §lagen (2010:879) om allminnyttiga bostadsaktiebolag anges att
allminnyttiga bostadsaktiebolag ska bedriva sin verksamhet enligt
affirsmissiga principer. I forarbetena anges att foretagen ska ha
marknadsmissiga avkastningskrav. Vidare anges att hyresstruk-
turerna ska &terspegla bostadskonsumenternas virderingar.® Det
saknas nirmare beskrivning av vad de nimnda utgdngspunkterna i
praktiken innebir foér hyressittningen. Frigan har 1 stillet ¢ver-
limnats till parterna pd hyresmarknaden att avgora.*

Efter lagindringarna 2011 har det inte etablerats nigon fast praxis
angdende vad de &rliga hyresférhandlingarna ska avse eller utgs fran.
Organisationerna pd hyresmarknaden har inte heller, som framggtt
av foregdende avsnitt, lyckats triffa nigon dverenskommelse om vad
som ska styra de arliga hyrestérhandlingarna.

Vid diskussionerna med organisationerna har det framkommit att
det inte sillan r3der stor oenighet mellan dem, och mellan de hyres-
férhandlande parterna, om vad som ska styra hyresutvecklingen.
Oenigheten kan exempelvis handla om féljande frgor:

— Ska kostnadsutvecklingen for det enskilda bostadsféretaget
beaktas?

— Ska kostnadsutvecklingen f6r bostadsféretag pd orten beaktas?
— Ska den allminna kostnadsutvecklingen 1 samhillet beaktas?

— Ska utvecklingen av den disponibla inkomsten pd orten beaktas?
— Ska hyresrittens konkurrenskraft som boendeform beaktas?

— Ska kvaliteten 1 hyresvirdens forvaltning beaktas?

Till f6rhandlingarna har parterna med sig olika former av underlag.
Vid férhandlingarna diskuteras bland annat olika typer av ekono-

miska faktorer, sisom konsumentprisindex (KPI), bruttonational-
produkt (BNP) och utvecklingen av kommunala taxor och avgifter.

6 Se prop. 2009/10:185, s. 43 f och s. 66 f.
¢ Se bland annat Boverket, Rapport 2017:29 s. 9, s. 88 och Hyreskommissionens slutrapport
(2018), s. 53.
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Vilka faktorer som lyfts fram varierar frén ort till ort och frén ar till
dr och beroende av part.*’

Fastighetsigarna och flera privata och allminnyttiga bostadsforetag
har framhallit att oklarheten om vilka principer som ska styra de
drliga forhandlingarna leder till att férhandlingarna inte blir effekti-
va, eftersom parterna fér fram olika slag av underlag. Férhandlingar-
na riskerar dirmed bli lingdragna och konfliktfyllda. Detta leder till
okade kostnader f6r de forhandlande parterna till nackdel bade for
hyresvirdar och hyresgister. Om férhandlingarna drar ut pd tiden,
eller om hyran bestims férst efter en bruksvirdesprévning i
hyresnimnden, kan hyresgisterna & betala retroaktiva hyreshoj-
ningar.

Det har vidare framférts frin fastighetsigarhall att frdnvaron av
gemensamma utgingspunkter for de &rliga hyrestérhandlingarna
riskerar att minska hyresrittens marknadsandel och géra det mindre
intressant att bygga, dga och férvalta hyresbostider.®®

Diskussioner mellan organisationerna om syftet med de drliga
hyresforbandlingarna

Det har sedan 2011 tagits ett flertal initiativ av organisationerna p
hyresmarknaden f6r att nd en samsyn om syftet med och kriterierna
for de &rliga hyresforhandlingarna. Organisationerna har dock inte
nitt ndgon 6verenskommelse. Nedan redovisas vissa forslag m.m.
som organisationerna har limnat.

Fastighetsigarnas och Sveriges Allmdnnyttas gemensamma syn pd
forbandlingarna under 2018

Fastighetsigarna och Sveriges Allminnytta uttryckte under 2018 en
gemensam syn pa hur férhandlingarna om justering av hyresnivierna
bér utvecklas. Organisationerna ansdg att férhandlingarnas syfte ir
att skapa goda férutsittningar for hyresritten att behdlla eller stirka
sin stillning som en attraktiv boendeform pé den svenska bostads-

¢ Se exempelvis Baheru (2020), s. 426 ff.
 Se bland annat SABO, Hyressdttnings- och forbandlingssystemet. SABO:s VD-grupp for
hyror ger f6rslag till utveckling (april 2018), s. 3.
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marknaden.”” De bida organisationerna ansdg att forhandlingarna
boér utgd frin en milsittning som boér beskrivas pa foéljande sitt.

”Hyrestérhandlingarna ska utgd frén det gemensamma bransch-
ansvaret for att uppritthélla hyresrittens konkurrenskraft pd ett
lingsiktigt hdllbart sitt 1 forhdllande till samhillets utveckling.
Det innebir att utvecklingen av den allminna hyresnivin ska
upplevas som rimlig av sdvil hyresvirdar som hyresgister med
en gemensam madlsittning att hyresritten ska vara en kon-
kurrenskraftig boendeform med god boendekvalitet fér nu-
varande och kommande generationers hyresgister.”

Organisationerna ansig att om denna mélsittning ska uppnds méste
hyran, som utgdr den lingsiktige hyresvirdens helt dominerande
intike, utvecklas pa ett sitt som gor det mojligt att klara de 16pande
driftskostnaderna, fastighetsunderhdllet och att bygga upp eget
kapital fér att kunna finansiera investeringar i fler hyresritter.
Dessutom mdste hyresutvecklingen ge hyresfastigheternas dgare en
rimlig avkastning, inte minst f6r att minska incitamenten att realisera
fastighetsvirdena genom att ombilda hyresritter till bostadsritter.
For att konkretisera portalparagrafen ansdgs det rimligt att utgd frén
lagstiftningen, som anger att hyressittningen ska spegla bostads-
konsumenternas objektiva virderingar, vilket kan realiseras genom
att utgd frin den allminna ekonomiska utvecklingen 1 samhillet.

Organisationerna ansdg att férhandlingarna om den allminna
hyresnivdns utveckling ska baseras pd prognoser av relevanta
makroekonomiska variabler pd den ort som férhandlingen avser.
Prognoser avseende makroekonomiska variabler gors dock frimst pd
nationell nivd. De viktigaste i detta sammanhang avser férvintning-
arna pd ekonomisk tillvixt, den generella pris- och kostnadsut-
vecklingen under det ar hyresjusteringen avser samt en prognos
avseende rinteutvecklingen. Den ortvisa férhandlingen méste base-
ras pd parternas kunskap om den specifika utvecklingen p orten,
exempelvis avseende demografi, arbetsmarknad och taxebundna
kostnader.”

¢ Se Fastighetsigarna Sverige och SABO, Utvecklingen av de drliga hyresforbandlingarna
(2018-08-27), 5. 3.

7% Fastighetsigarna Sverige och SABO, Utvecklingen av de drliga hyresforhandlingarna,
Sammanfattningen och s. 3 (2018-08-27). Se iven Fastighetsigarna Sverige och SABO,
Férhandlingarna om den allméinna hyresnivins utveckling under 2019 (2018-09-06), s. 1-2.
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Fastighetsigarnas syn pd forbandlingarna under 2019

Fastighetsidgarna uttryckte under 2019 att den &rliga hyresutveck-
lingen bor kopplas till utvecklingen av disponibelinkomsterna,
eftersom det ir genom inkomsten som minniskor har méjlighet att
uttrycka sina virderingar. Inkomstutvecklingen avgoér hushillens
mojligheter att efterfriga olika sorters boenden. Vidare ansig Fastig-
hetsigarna att i den mdn forvaltningen av hyresfastigheter effektivi-
seras, dr det dven rimligt att justera den disponibla inkomst-
utvecklingen for det. Den allmidnna ekonomiska utvecklingen i form
av nominell BNP ir dven viktig 1 detta sammanhang d& den ger en
antydan om hur trygga minniskor kan kinna sig pd arbetsmark-
naden. Det senare piverkar 1 vilken m&n hushill viljer att ligga sin
disponibelinkomst p& konsumtion eller sparande. Genom att utgd
frin trovirdiga prognosinstituts bedémningar av dessa storheter,
kan rimliga nivier pd hyreshojningar férhandlas fram 1 de drliga
hyresférhandlingarna.

Fastighetsigarnas overgripande syn pd behovet av justering av
den allminna hyresnivin baserades dirmed pd den forvintade
utvecklingen av hushillens disponibelinkomster justerat for den
lingsiktiga produktivitetsutvecklingen i férvaltningen.”

Sveriges Allméinnyttas syn pd forhandlingarna under 2019

Sveriges Allminnytta har under 2019 konkretiserat att underlaget
vid forhandling om justering av hyresnivierna bér innehilla makro-
ekonomiska nationella faktorer for att indikera hur de langsiktiga
affirsmissiga forutsittningarna kan utvecklas, sdsom rinteforind-
ringar, byggkostnadsutveckling, KPI och BNP. Stor hinsyn miste
ocksd tas till de enskilda forutsittningarna pd orten eller i regionen.
Faktorer som utvisar de lokala férutsittningarna bor dirfor ingd i
férhandlingsunderlaget, sdsom befolkningsutveckling och kostnads-
forindringar f6r virme, el, vatten och avlopp. Mélsittningen ir att
hyresutvecklingen pd orten ska motsvara hyresgisternas allminna
virderingar av en hyresbostad pd den orten. Syftet med urvalet av
parametrar pd ortsniva ir att belysa de samhillsekonomiska faktorer

7! Fastighetsigarna Sverige, Forhandlingarna om den allminna hyresnivins urveckling under
2020, (september 2019), s. 3—7. Motsvarande utgingspunkt framggr dven av Fastighetsigarna
Sverige, Varfor dr det sd svdrt att komma dverens? (2016), s. 2.
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som parterna bor beakta 1 férhandlingen for att kunna ta ansvar for
att ldngsiktigt uppritthdlla och utveckla hyresritten fér nuvarande
och framtida hyresgister.”

Hyresgdstforeningens syn pd hyresforbandlingarna

Hyresgistféreningens férbundsstyrelse formulerade under 2019 en

portalparagraf foér hyresférhandlingsverksamheten med féljande

lydelse.”
“Hyresgisterna ska ha inflytande och Hyresgistféreningen
ska verka f6r en stabil och langsiktigt hillbar hyresutveckling
som innebir ett tryggt och prisvirt boende f6r hyresgisten
och en stabil och langsiktigt fungerande bostadsférvaltning
for hyresvirden. Hyresritten ska vara ett attraktivt boende for
alla och for hela livet.”

Portalparagrafen omfattar all férhandlingsverksamhet, inte en-
bart de arliga férhandlingarna om hyran.

Hyresgistféreningens utgdngspunkt ir att hyresférhandlingarna
ska leda till rittvisa och rimliga hyror och att varje hyra ska motsvara
ligenhetens bruksvirde. Hyresférindringar ska vara rimliga 1 f6r-
hallande till kostnader f6r bostadsférvaltning och hushéllens ekono-
mi. De drliga hyresférhandlingarna utgdr ofta frin hyresvirdarnas
ekonomiska férutsittningar. Som en motvike till detta presenterar
féreningen, som underlag vid férhandlingen, statistik om demografi
och inkomstsituationen fér hyresgisterna inom privat respektive
allminnyttigt bestdnd pd varje ort. Detta anknyter till Hyresgist-
féreningens méilsittning om en rimlig hyra och kostnadsutveckling
for hyresgisterna. Kvaliteten 1 fastighetstorvaltningen bor vidare
paverka hyresnivén.”*

Hyresgistforeningens maélsittning med férhandlingsverksam-
heten ir att verka for en ldngsiktigt héllbar hyresutveckling dir
hyresgisten ges inflytande. Tv3 viktiga mdl inom ramen f6r detta ir

72 Sveriges Allminnytta, Sveriges Allmdnnyttas vigledning infér forbandlingarna om den
allménna hyresnivins utveckling dr 2020 (2019-08-13), s. 3, s. 8 ff. och Kort vigledning infor
forhandlingarna om den allméinna hyresnivins utveckling dr 2020 (2019-08-27), s. 2—4.

73 Hyresgistféreningen, Handbok for opinionsbildning och hyresforbandling 2021, s. 5.

7 Hyresgistforeningen, Uppfélining av kvalitetskriterier. Rapport till forbundsstimman (2018),
s. 3 ff. och Riktlinjer for forhandlingarna om 2021 drs hyror, s. 11. Se dven Baheru (2020),
s. 426 ff.
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att hyrorna inte ska 6ka mer in inflationen och att hyrans andel av
disponibel inkomst inte ska dverstiga 25 procent. Hyresforhand-
lingarna ska dock alltid ske utifrdn de lokala férutsittningarna pd
varje ort.”

Organisationernas nuvarande syn pd kriterierna for de drliga
hyresjusteringarna

De tre organisationerna har vid samtal med utredaren uttryckt att
forhandlingarna om justering av hyresnivderna 1 huvudsak bor utgd
frén bostadskonsumenternas allméinna véirderingar. Organisationerna
ir diremot oeniga om hur detta ska bedémas 1 praktiken. Organisa-
tionerna har sammanfattningsvis angett féljande.

— Hyresgistforeningen anser att en rimlig hyresjustering bor be-
démas utifrdn kostnadsutvecklingen for bostadsféretagen pid
orten men att hinsyn dven ska tas till kvaliteten 1 den férvaltning
som det enskilda bostadsféretaget erbjuder.”®

— Sveriges Allminnytta anser att férhandlingarna om justering av
hyresnivderna bor utgd frin kostnadsutvecklingen for bostads-
foretag pd orten, vilken bor bedémas 1 huvudsak utifrin natio-
nella och lokala makroekonomiska faktorer. Sveriges Allmin-
nytta anser inte att forvaltningskvaliteten ska beaktas vid de arliga
forhandlingarna, eftersom férvaltningskvalitet utgér en bruks-
virdesfaktor.”

— Fastighetsigarna anser att férhandlingarna om justering av hyres-
nivderna bér bedémas utifrin den férvintade utvecklingen av
hushéllens disponibla inkomster justerat f6r den l8ngsiktiga pro-
duktivitetsutvecklingen i férvaltningen.” Fastighetsigarna anser
att forvaltningskvalitet dr en bruksvirdesfaktor som inte ska
beaktas vid de drliga férhandlingarna.

75 Hyresgistforeningen, Riktlinjer for forbandlingarna om 2021 drs hyror, s. 4 f. och Handbok
for opinionsbildning och hyresforbandling 2021, s. 5.

76 Jfr Hyresgistforeningen, Riktlinjer for forhandlingarna om 2021 drs byror och Handbok for
opinionsbildning och hyresférhandling 2021.

77 Jfr Sveriges Allminnytta, Vigledning infér de drliga férhandlingarna. Om hyresnivins
justering dr 2021 — kortversion, s. 4-9.

78 Jfr Fastighetsigarna Sverige, Forbandlingarna om den allminna hyresnivins utveckling under
2021, s. 4-5.
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4.6 Férhandlingarna

I hyrestérhandlingslagen finns ett fital regler om hur férhandlings-
arbetet ska bedrivas (se avsnitt 3.3.2). Nir en part har begirt
forhandling med motparten, till exempel om en hyreshéjning, ska
ett sammantride f6r férhandling som utgdngspunkt hdllas inom tre
veckor frin det att framstillningen kom motparten till del (15 §
hyresférhandlingslagen). En forhandlingsskyldig part ska sjilv eller
genom ombud instilla sig vid sammantridet och dir ligga fram ett
motiverat forslag till 16sning av férhandlingsfrigan (se 16 § forsta
stycket hyresférhandlingslagen). Parterna dr vidare skyldiga att
redogora for skilen for sina stindpunkter i en férhandlingsfriga och
dirmed ocksd de omstindigheter som &beropas for att styrka upp-
gifter om fakta nir dessa ir tvistiga. Om motparten begir det ska
den part som vid férhandlingen dberopar en viss handling halla
handlingen tillginglig f6r motparten (17 § hyrestérhandlingslagen).
Vidare ska en férhandling bedrivas skyndsamt (se 16 § andra stycket
hyresférhandlingslagen).

Effektivitet vid de drliga hyresforbandlingarna

For det allmidnnyttiga bostadsbestdndet finns ett relativt vilstruktu-
rerat ramverk foér hur forhandlingarna ska bedrivas. Detta ramverk
bestdr bland annat av den férhandlingsordning som Sveriges
Allminnytta rekommenderar sina medlemmar att teckna (se bilaga
2). I forhandlingsordningen anges att ”for den drliga hyresjustering-
en giller en forhandlingsperiod om som lingst tre manader riknat
fran det forsta forhandlingstillfillet” (se avsnitt 4.2). Sedan denna tid
har passerat kan bdda parter — oavsett vem som pékallat férhand-
lingen — hinskjuta tvist till Hyresmarknadskommittén f6r medling
och prévning. Férhandlingsordningen torde anvindas for de flesta
hus i det allmidnnyttiga bestindet. Sveriges Allminnytta och Hyres-
gistforeningen har ocks3, vilket nimnts ovan, tagit fram guider for
hur férhandlingsarbete ska bedrivas (se avsnitt 4.2). Vidare finns en
rekommendation frin HMK som anger vilken typ av foérhand-
lingsunderlag som bor finnas med vid de arliga hyresférhand-
lingarna.” Slutligen finns det regler som HMK har faststillt som

7 Se Hyresgistforeningen, Riktlinjer for forbandlingarna om 2021 drs hyror, s. 9-10.
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avser hinskjutande av tvist till kommittén och om kommitténs
handliggning av tvist (se avsnitt 4.3).

For det privata ligenhetsbestidndet saknas motsvarande ramverk
for de drliga hyresforhandlingarna. Det finns dock exempel pd att
vissa storre privatigda fastighetsbolag och Hyresgistféreningen har
kommit 6verens om férhandlingsordningar som innehéller en tvist-
l6sningsmekanism (se avsnitt 3.5). Nigot generellt tvistldsnings-
organ finns dock inte f6r det privata bestindet.

Vid diskussion med organisationerna och ett antal privata och
allminnyttiga bostadsféretag framkommer tydligt att aktdrerna har
olika syn pd hur effektivt férhandlingarna i dag bedrivs.

Flertalet foretridare for allminnyttiga bostadsbolag menar att
férhandlingarna om de drliga hyresjusteringarna fungerar pé ett 1
allminhet tillfredsstillande sitt.* Eventuella tvister avgdrs av HMK.
Aven i de fall tvisterna hinskjuts till HMK brukar retroaktiva
hyreshéjningar oftast kunna undvikas genom att parterna enas om
att ta ut hyreshdjningar for framtiden med ndgot hégre belopp in
vad HMK rekommenderat.

Flertalet foretridare for det privata bestindet har 1 princip motsatt
syn pd de &rliga forhandlingarna. Flera har framhallit att det f6rsta
sammantridet sillan kommer till stdnd inom de tre veckor som
anges 1 lagen, trots att fastighetsigaren pdkallar att s3 ska ske. Flera
menar att dess motpart viljer att prioritera och sirbehandla férhand-
lingarna som giller det allminnyttiga bostadsbestidndet och att sluta
dverenskommelser om hyresindringar fér det bestdndet forst.® Nir
vil forhandlingarna som giller det allminnyttiga bestdndet pa orten
ir klara erbjuds de privata aktérerna méjlighet till férhandlingar och
forhandlingséverenskommelser. Vid denna tidpunkt dr dock hyres-
indringarna pd orten i praktiken redan bestimda.

Flera privata aktérer har framhdllit att forhandlingarna blir
mycket utdragna i tiden. Det har framkommit att det kan fore-
komma ett mycket stort antal sammantriden med Hyresgist-
féreningen och att férhandlingarna kan pdgd under en ling tid, 1
bland under en sexmdnadersperiod, men att parterna ind inte lyckas
komma 6verens. Utdragna forhandlingar leder till kostnader och
osidkerhetsmoment bide for hyresvirden och fér hyresgisterna, som

% Jfr dock motsatt uppfattning i Siterdal, Stephani, Kalkhill, Langer, Claesson, Séderstrom,
Oberg och Jardefalk. Hyresrétten behéver en oberoende tvistelosning (2020-03-26).
81 Jfr Boverket, Rapport 2017:29,s. 81 och s. 87 f.
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riskerar drabbas av retroaktiva hyreshéjningar vid en prévning i
hyresnimnden (se nedan). Flera menar att Hyresgistforeningen inte
bedriver férhandlingarna med de privata hyresvirdarna enligt det
skyndsamhetskrav som anges 1 hyresférhandlingslagen. Vidare har
framforts att det féorekommer att Hyresgistféreningen inte moti-
verar sina bud eller framfér sakliga argument 1 tillricklig utstrick-
ning vid férhandlingarna.

De privata aktdrerna anser ocks3 att de saknar méjlighet att vidta
dtgirder mot Hyresgistforeningen; en provning av hyran i hyres-
nimnden tar ldng tid och sker enligt bruksvirdesreglerna. Hyres-
nimnden kan alltsd inte préva det som parterna foérhandlar om vid
de 4&rliga hyresforhandlingarna, dvs. hyresindringens storlek.
Mojligheten att utkriva skadestdnd av Hyresgistforeningen for
laingsam handliggning ir i praktiken verkningslos. Detta pd grund av
att skadestdndsbeloppen ir mycket 18ga och att en skadestinds-
process riskerar att skada det framtida forhandlingsklimatet (se
tabell nedan angdende antalet drenden 1 hyresnimnd om skadestind
enligt hyresforhandlingslagen). Flera privata aktorer har framfért att
mojligheten att kriva ideellt skadestdnd av motparten om férhand-
lingarna inte bedrivs skyndsamt eller om motparten vigrar att
forhandla (se 26-28 §§ hyresférhandlingslagen) saknar reell praktisk
betydelse 1 ett system dir parterna inte ir jimbordiga.

Skadestindsdrenden enligt hyresforbandlingslagen

Tabell 4.1 Antalet inkomna drenden till hyresnamnderna enligt 26 och
27 §§ hyresférhandlingslagen per &r, 2005-2019
ir Antal renden
2005 14
2006 15
2007 12
2008 6
2009 26
2010 10
2011 12
2012 17
2013 11
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ir Antal drenden
2014 4
2015 8
2016 11
2017 32
2018 5
2019 8
Totalt 191

Kalla: Domstolsverket 2020.

Av tabellen framgdr att totalt 191 skadestdndsirenden enligt 26 och
27 §§ hyresforhandlingslagen har kommit in till hyresnimnderna
under dren 2005-2019. Dessa irenden kan avse skadestdnd dels med
anledning av att en hyresvird 3sidosatt sin férhandlingsskyldighet
gentemot hyresgistorganisationen (26 §), dels med anledning av att
ndgon av parterna vigrat forhandla eller inte forhandlat tillrickligt
skyndsamt (se 27 §). Skadestindsbeloppen synes enligt praxis uppgd
till cirka 5 000 kr per évertridelse f6r den ideella skada som uppstdtt
till f6ljd av 6vertridelsen (se avsnitt 3.3.2).

Antalet skadestdndsirenden i hyresnimnderna ska stillas i rela-
tion till antalet hyresférhandlingar som arligen férs gillande cirka
300 allminnyttiga bostadsforetag och tusentals privata aktdrer (se
avsnitt 3.4.2). Dirutéver genomfors andra typer av férhandlingar,
sdsom bruksvirdestérhandlingar (se avsnitt 3.4.3).

Handliggningstid och retroaktiva hyreshojningar

Om parterna inte kommer 6éverens 1 de &rliga hyresférhandlingarna
och forhandlingarna strandar, kan hyresnimnden p8 begiran prova
om den yrkade hyran ir skilig i férhéllande till hyran f6r bruksvirde-
missigt likvirdiga ligenheter. Hyresnimnden kan dock inte, som
ovan nimnts, préva det som parterna forhandlar om vid de &rliga
hyresférhandlingarna, dvs. hyresindringens storlek.
Hyresnimndens beslut om dndring av hyresvillkoren fr inte avse
tiden fore det mdnadsskifte som intriffar nirmast efter tre manader
frdn dagen f6r ansokningen. Om det finns skil till det, fir hyres-
nimnden dock férordna att beslut om villkorsindring ska gilla frdn
en tidigare tidpunkt (se 24 § hyresférhandlingslagen). S& sker ocksd
regelmissigt om parterna har férhandlat om hyror som ska gilla frén
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en tidpunkt som intriffar fére en ansékan gjorts till nimnden (se
avsnitt 3.3.2).

Beroende pd hur ldng tid processen 1 hyresnimnden, och efter
overklagande, processen i Svea hovritt tar riskerar hyreshéjningarna
att gilla frin en tidpunkt som redan har passerats, dvs. retroaktivt.
Retroaktiva hyreshdjningar innebir ett osikerhetsmoment och en
ekonomisk risk s& vil for hyresgisterna som fér fastighetsigaren.
For att mildra effekterna av retroaktiva hyreshéjningar for hyres-
gisterna, kan dock hyresnimnden vid en prévning medge anstind
med betalning av den retroaktiva hyran (se avsnitt 3.3.2).

Av tabellen nedan framgir att drenden enligt 24 § hyresférhand-
lingslagen 1 hyresnimnderna har haft en genomsnittlig omloppstid
pd 3,5 till 12,4 m&nader under &ren 2005-2019. Vidare framgr att
omloppstiderna har varit klart lingre 1 de fall di irendena har 6ver-
klagats (4,5 till 22,5 m&nader ytterligare). Ett beslut om nytt hyres-
villkor ska, som ovan nimnts, som utgdngspunkt gilla frin det
manadsskifte som infaller tre minader frin ansékan till hyresnimn-
den. Denna regel innebir att en hyreshojning inte kan tas ut under
denna tidsperiod, om inte hyresnimnden anser att det finns skil som
motiverar att hyreshdjningen tas ut frdn en tidigare tidpunkt. En
omloppstid pd 3,5 minader f6r ett drende 1 hyresnimnden innebir
dirmed, om tremdinadersfristen f6ljs, endast en liten risk for
retroaktiva hyreshéjningar. En omloppstid pd 12,4 manader for ett
drende 1 hyresnimnden kan diremot innebira retroaktiva hyreshoj-
ningar som motsvarar cirka 8-9 minader. Om irendet dverklagas,
kommer den retroaktiva hyreshéjningen som utgdngspunkt dess-
utom omfatta drendets hela handliggningstid 1 hovritten.

Det finns exempel pd irenden enligt 24 § hyresforhandlingslagen
som provats 1 hyresnimnd och direfter i Svea hovritt, dir det
forekommit retroaktiva hyreshdjningar s8 langt som sex &r tillbaka i
tiden.” Omloppstiderna i hovritten kommer i framtiden troligen
kunna minska genom en regel som inférdes den 1 juli 2020 som
begrinsar mojligheten fér en part att 1 hovritten dberopa en
omstindighet eller ett bevis som inte tidigare har lagts fram.*

82 Prop. 2019/20:95, s. 15 {. Se exempelvis RH 2018:37 och Svea hovritts beslut 2019-06-11 i
mél OH 1255-16.
% Se 3 § andra stycket lagen (1994:831) om rittegingen i vissa hyresmal i Svea hovritt.
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Tabell 4.2 Genomsnittlig omloppstid for drenden enligt 24 §
hyresforhandlingslagen i hyresnamnd och Svea hovritt,
2005-2019

Omloppstid matt i manader, fran datum da arendet kom in tills
dess &rendet avslutades

ir Hyresnamnderna Svea hovritt
2005 5,6 8,7
2006 8,2 4,5
2007 7 10,4
2008 8,7 9,5
2009 4,9 7,7
2010 5,6 11,1
2011 7,1 8,1
2012 3,5 9,7
2013 7,9 6,3
2014 8,4 10,9
2015 51 6,6
2016 6,2 22,5
2017 11,1 15
2018 12,4 13,8
2019 10,5 16,2

Kalla: Domstolsverket 2020.

Inom det allminnyttiga bestdndet kan HMK vid tvist avgora stor-
leken pd den &rliga hyresindringen. Retroaktiva hyreshéjningar kan
oftast undvikas genom att parterna enas om att ta ut hyreshéjningar
enbart fér framtiden men med ndgot hégre belopp in vad HMK
rekommenderat. Ndgon motsvarande tvistlésningsfunktion finns,
som tidigare nimnts, inte for det privata fastighetsbestindet. Vid en
bruksvirdesprévning i hyresnimnden riskerar hyresgisterna och
hyresvirden alltsd att drabbas av retroaktiva hyreshéjningar.

4.7 Antalet tvister i Hyresmarknadskommittén och
hyresnamnderna

Tvister om den 4rliga hyresindringen inom det allminnyttiga
ligenhetsbestdndet kan hinskjutas till HMK {6r medling och
avgorande (se avsnitt 4.3). Antalet drenden som &rligen hinskjuts till
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HMK {6r medling och avgérande kan 1 viss utstrickning anses visa
konfliktnivin inom det allminnyttiga bostadsbestindet.

Figur 4.2 Antalet inkomna drenden om &rlig hyresandring till
Hyresmarknadskommittén, under perioden 2000-2020
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Kélla: Sveriges Allménnytta. Vad hander med hyrorna — och varfor? (2020), s. 17.
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I figuren ovan anges antalet tvister om den &rliga hyresindringen
som hinskjutits till HMK under dren 2000-2020. Antalet drenden
har mellan 4r 2000 och 2020 varierat mellan 10 till 49 drenden per 3r.
Detta antal kan stillas 1 relation tll att cirka 300 allminnyttiga
bostadsféretag ir medlemmar i Sveriges Allminnytta och dirmed
har mojlighet att hinskjuta tvister till HMK {ér medling och
avgorande. De flesta allminnyttiga bostadsforetag torde varje, eller 1
varje fall vartannat, &r forhandla om justering av hyresnivierna.
Sveriges Allminnytta har angett att det dr svdrt att se ndgon enskild
faktor, sisom bostadsféretagets storlek eller lige i en viss region,
som péverkar frekvensen av lokala tvister.*

Det finns, som tidigare nimnts, inte nigon motsvarighet till
HMK f{or det privata ligenhetsbestdndet. Om foérhandlingar som
giller det privata hyresbestindet strandar, kan tvisterna hinskjutas
till hyresnimnderna fér provning enligt 24§ hyresférhand-
lingslagen. I tabellen nedan framgar antalet drenden som inkommit

8 Sveriges Allminnytta, Vad hinder med hyrorna — och varfor? (2020), s. 17 f.
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till hyresnimnderna under dren 2005-2019. Det ska noteras att det
gdr att hinskjuta drenden till hyresnimnden {6r prévning enligt 24 §
hyresférhandlingslagen inte bara sedan férhandlingar om de &rliga
hyresindringarna har strandat, utan ocksd for hyrestvister som
exempelvis giller anpassningar av hyran tll bruksvirdet.
Hyresnimnden prévar om den yrkade hyran ir skilig i forhdllande
till hyran fér bruksvirdemissigt likvirdiga ligenheter. Hyres-
nimnden kan dock inte, som ovan nimnts, préva det som parterna
férhandlar om vid de &rliga hyresférhandlingarna, dvs. hyresind-
ringens storlek.
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Tabell 4.3 Antal inkomna arenden till hyresnamnderna respektive
Svea hovrétt enligt 24 § hyresforhandlingslagen per ar,
2005-2019

ir Antal 4renden, Antal drenden,
hyresnamnd hovrétt
2005 240 13
2006 154 10
2007 138 10
2008 131 7
2009 228 9
2010 166 8
2011 620 13
2012 329 7
2013 375 10
2014 218 5
2015 694 9
2016 2993 8
2017 168 7
2018 103 7
2019 128 4
Totalt 6 685 121

Kélla: Domstolsverket 2020.

Av tabellen framgar att det under perioden 2005-2019 har kommit
in mellan cirka 100 tll 300 irenden per &r till hyresnimnderna
(utgdngspunkten ir att ett drende omfattar samtliga ligenheter pd en
viss gatuadress™). Av tabellen framgar att under 2011, 2015 och 2016
var irendetillstromningen betydligt hogre dn dvriga dr. Det mycket
stora antalet idrenden fér 2016 kan troligen forklaras av att Hyres-
nimnden i Goteborg fick in ansdkningar som gillde strandade
hyresférhandlingar foér cirka 43 000 hyresgister fordelade pd ett
mycket stort antal drenden. Under 2005-2019 éverklagades totalt
127 drenden enligt 24 § hyresférhandlingslagen till Svea hovritt.
Det forekommer att hyresnimnderna, nir kollektiva hyresfor-
handlingar har strandat och pd begiran av de kollektivt férhandlande
parterna, har medlat utan att nigra ansdkningar enligt 24 § hyres-
forhandlingslagen har kommit in till nimnden. Detta har skett bland

% Se 6 § Domstolsverkets foreskrifter (DVFS 2014:4) om indring av Domstolsverkets
foreskrifter (DVFS 2006:15) fér arrendenimnderna och hyresnimnderna om registrering av
drenden i Vera.
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annat nir det varit i det nirmaste ogorligt att hantera tvisterna vid
hyresnimnden (se avsnitt 3.5)." Denna typ av medling, som inte har
ndgot uttryckligt stéd i lag, framgdr inte av statistiken avseende
irenden enligt 24 § hyresférhandlingslagen.

Fastighetsigarna, liksom flertalet privata och allminnyttiga
bostadsforetag, har framhillit f6r utredaren att antalet irenden i1
HMK och hyresnimnderna inte pavisar den egentliga konfliktnivin
mellan parterna vid férhandlingar som giller de &rliga hyres-
indringarna. Skilet till detta ir att fastighetsigarna saknar mojlighet
till en oberoende rittslig prévning av den arliga hyresindringen och
att de dirfér kinner sig tvingade att godta de bud som Hyresgist-
foreningen for fram eftersom alternativet ir oférindrad hyra (se
avsnitt 4.6).

4.8 Hyresutvecklingen

De kollektiva hyresférhandlingarna kan avse olika frigor, sisom
forhandling om hyra utifrdn en ligenhets bruksvirde, férhandling
om justering av hyresnivierna 1 ligenhetsbestdndet (&rliga hyres-
forhandlingar) eller férhandling om presumtionshyra fér nypro-
ducerade ligenheter (se avsnitt 3.4.3). Hyrornas storlek forindras
dver tid och av olika anledningar. Ytterst ir det en férhandlingsfriga
hur hyran sitts. I detta avsnitt redovisas hur hyrorna f6r hela landet
har utvecklats under perioden 2000-2020.

Undersokningen nedan bygger pd uppgifter frin SCB och
berikningar av Boverket. SCB:s uppgifter utgdr frin ett statistiskt
urval pd cirka 15 500 ligenheter 1 flerbostadshus och smahus 1 hela
landet. For urvalet av ligenheter samlar SCB in uppgifter om
decemberhyra féregdende r, ny manadshyra f6r dret och manad som
den nya hyran bérjar gilla. Arshyran beriknas direfter med hjilp av
de tre uppgifterna. Hyresférindringen beriknas med hjilp av
decemberhyra féregdende dr och den nya manadshyran fér aret.

I underlaget till SCB:s statistik om hyresférindringar ingdr inte
objekt déir det under dret har skett en storre ombyggnad/forindring och
hyresforindringen dr tio procent eller storre mellan foregiende drs
decemberbyra och drets mya mdnadshyra. Statistiken synes dirfor
relevant for att pdvisa vilka genomsnittliga hyresindringar som 1

86 Se SOU 2017:65 s. 173 och Julius (2020), s. 318.
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huvudsak de drliga hyresforhandlingarna har resulterat i under
angiven tidsperiod.

Av tabellen framgdr de nominella och reala hyresférindringarna i
procent for hela landet (medelvirde per ar) under perioden 2000—
2020.

Med nominell hyresforindring avses genomsnittlig arlig procen-

tuell forindring for hela landet. Med real hyresforindring avses
nominell hyresférindring justerad fér inflationen. Inflationen ir
beriknad som genomsnittlig &rlig procentuell férindring 1 KPI
enligt uppgifter frin SCB.

Tabell 4.4 Hyresforandring i procent, hela riket, under perioden 2000-
2020
Redovisade varden avser medelvarde for respektive ar, i procent
ir Nominell hyresforandring Real hyresforandring
2000 0,4 -0,6
2001 1,5 -0,9
2002 1,7 -0,5
2003 2,9 0,9
2004 2,5 2,2
2005 2,3 1,9
2006 1,3 -0,6
2007 0,9 -0,9
2008 2,7 -0,6
2009 3,3 3,6
2010 1,6 0,3
2011 2,4 -0,3
2012 2,8 1,9
2013 2,2 2,3
2014 1,7 1,8
2015 1,3 1,3
2016 0,8 -0,2
2017 0,8 -0,9
2018 11 -0,8
2019 1,9 0,0
2020 1,9 1,7

Kalla: SCB och Boverkets berakningar 2020.

Den nominella hyrestérindringen framgar dven av figuren nedan.
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Figur 4.3 Nominell hyresférandring, under perioden 2000-2020
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Kalla: SCB och Boverkets berakningar 2020.

Den reala hyresférindringen framgar av figuren nedan.

Figur 4.4 Real hyresforandring, under perioden 2000-2020

Redovisade varden avser medelvarde for respektive ar, i procent.
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Kalla: SCB och Boverkets berakningar 2020.

Av statistiken framgdr att de nominella hyrorna efter 2011 &rs
lagindringar (2011-2020) genomsnittligt sett har dkat i en ling-
sammare takt jimfort med perioden fére (2000-2010). Vidare
framgdr att hyresforindringen under vissa dr, sisom for perioden
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2012-2015 och fér 2020, har inneburit reala hyrestkningar. Under
perioden 2016-2018 har det dock varit friga om reala hyressink-
ningar.”

Statistiken pdvisar den genomsnittliga hyresutvecklingen 1 landet
under de senaste 20 dren® men besvarar inte frigan om hyresutveck-
lingen har varit rimlig eller inte.

For att {8 ytterligare perspektiv kan hyresutvecklingen stillas 1
relation till utvecklingen av kostnader for fastighetsférvaltning och
disponibelinkomster.

Undersokningen nedan ir sammanstilld av Fastighetsigarna
Sverige. Hyresutvecklingen avser nominell (inte inflationsjusterad)
genomsnittlig &rlig procentuell férindring for det privatigda
hyresbestind dir Fastighetsigarnas regionavdelningar agerar ombud.”
Hyrorna baseras dirvid pd sammanstillningar av de 4rliga justering-
arna pi olika orter 1 landet. Dessa dr ungefirliga eftersom upp-
gorelserna pd olika orter kan bygga pid skilda principer (som
exempelvis att normhyror 6ver en viss brytpunkt ska ha en ligre
héjning 4n 6vriga hyror). Det idr endast den drliga justeringen av
befintliga privatigda bostider som avses. Statistiken innehdller med
andra ord inte de hyresforindringar pd en ort som foljer av
nyproduktion, ombyggnad och standardférbittringar.”

Det inflationsmatt som har anvints ir drsgenomsnitt av KPI som
redovisas av SCB. Disponibelinkomsterna avser svenska hushills
nominella inkomstutveckling inklusive eventuella bidrag efter skatt.
Statistiken 1 detta avseende kommer féretridesvis frin Konjunktur-
institutet. Forvaltningskostnaderna avser nominell kostnads-
utveckling och utgdr frin SCB:s Fastighetsforvaltningsindex som
redovisats sedan 2017. Indexet bygger pd kostnader for underhill,
drift och kapital 1 samband med férvaltning av hyresbostider.
Siffrorna avseende KPI och disponibelinkomster f6r 2020 ir prog-

% Jfr Boverket, Rapport 2017:29, s. 86 .

% SCB:s uppgifter bygger, som ovan nimnts, p ett statistiskt urval p3 cirka 15 500 ligenheter
i flerbostadshus och smahus i hela landet. T underlaget till SCB:s statistik om hyres-
férindringar ingdr inte objekt dir det under dret har skett en stérre ombyggnad/férindring
och hyresférindringen ir tio procent eller stérre mellan féregiende 3rs decemberhyra och
drets nya ménadshyra.

% For utvecklingen inom det allminnyttiga bestindet, se Sveriges Allminnytta, Vad hinder
med hyrorna — och varfér? (2020), s. 14 ff. och s. 23 ff.

% Fastighetsigarna Sveriges uppgifter om nominell hyresutveckling skiljer sig i viss
utstrickning frin SCB:s ovan redovisade uppgifter om nominell hyresutveckling. Detta torde
bero pi att statistiken utgdr frén olika typer av sammanstillningar av hyresuppgifter och for
att Fastighetsigarnas statistik endast avser delar av det privata ligenhetsbestindet.
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noser. Att disponibelinkomsterna férvintas minska nigot under
2020 kan bero pi att stora grupper har permitterats till f6ljd av
covid19-pandemin, vilket innebir att de inte uppbir full 16n.

Figur 4.5 Férandring av hyror for det privatigda bestandet, KPI och
disponibelinkomster, under perioden 2011-2020

Arlig genomsnittlig férandring, i procent.
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Kalla: Fastighetsdgarna Sverige 2020.

Av figuren ovan framgdr forindringen av hyror inom det privatigda
bestindet dir Fastighetsigarnas regionavdelningar agerar ombud
jimte forindringen av KPI och disponibelinkomster (for defini-
tioner av mitten, se ovan). Av figuren framgr dven att den genom-
snittliga forindringen av disponibelinkomsterna under 2011-2019
har varit 3,6 procent, medan hyrorna har forindrats med 1,6 procent
och KPI med 1,1 procent. Hyresférindringen fér 2020 framstdr som
hog relativet KPI och disponibelinkomsterna. En férklaring till denna
avvikelse jimfort med andra &r kan vara att hyresindringarna fér
2020 i huvudsak férhandlades klart fére covid19-pandemin intriffa-
de. Pandemin har piverkat den ekonomiska utvecklingen i stor
utstrickning.
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Figur 4.6 Forandring av hyror for det privatidgda bestandet,
disponibelinkomst, KPI och fdorvaltningskostnader under
perioden 2017-2020
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Kélla: Fastighetsdgarna Sverige 2020.

Av figuren ovan framgdr foérindringen av hyror inom det privatigda
bestdndet jimte forindringen av KPI, disponibelinkomster och fér-
valtningskostnader (for definitioner av métten, se ovan). Fastighets-
forvaltningsindex redovisas sedan 2017. Siffrorna avseende KPI och
disponibelinkomst fér 2020 ir prognoser. Av uppgifterna framgir
att utvecklingen av férvaltningskostnader och disponibelinkomster,
under perioden 2017-2019, har varit betydligt hogre dn hyres-
utvecklingen. Ackumulerat 6ver perioden 2017-2020 har exempelvis
fastighetsforvaltningskostnaderna ¢kat med 12 procent, medan
hyrorna i det privata bestindet har justerats med 5,5 procent.

4.9 Tidigare forslag till tvistlosning
Diskussion i samband med hyresforbandlingslagens tillkomst

Hyresforhandlingslagen tridde i kraft 1978. Lagen byggde pi ett
forslag som Hyresrittsutredningen limnade 1976 (SOU 1976:60).
Hyresrittsutredningen diskuterade om de kollektivt férhand-
lande parterna skulle kunna féra en férhandlingstvist till en myndig-
het for prévning. Vid denna tidpunkt hade hyresmarknadens orga-
nisationer skapat egna forlikningsorgan, bland annat HMK och
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Bostadsmarknadskommittén.”" Utredningen anférde att dessa organ
hade en mycket betydelsefull uppgift att fylla i ett system dir
hyresprisbildningen och 6vriga boendeférhdllanden 1 stérsta méjliga
utstrickning borde bestimmas genom fria forhandlingar mellan
jimbordiga parter och inte genom myndighetsbeslut. Konflikt-
l6sningen bestod 1 ménga fall av en kompromiss mellan parternas
stindpunkter. En myndighetsprévning skulle enligt utredningen 3
en helt annan karaktir. Genom att hinskjuta en tvist till en
myndighet skulle parterna ocksd éverlimna ansvaret for konflikt-
l6sningen till myndigheten. Utredningen ansdg dirfor att de
partssammansatta forlikningsorganen skulle ges mojlighet att
vidareutvecklas nir férhandlingssystemet i dvrigt legaliserades.”

Hyresrittsutredningens bedémning ledde till delade meningar
bland remissinstanserna. Departementschefen instimde 1 utred-
ningens beddmning att inte lita de kollektivt férhandlande parterna
f en tvist provad 1 hyresnimnden. Férfarandet vid strandning borde
inte utformas s att det minskar de férhandlande parternas vilja till
férhandlingsuppgorelse. Om parterna 1 speciella fall hade behov av
bindande avgéranden 1 mer skiljedomsliknande former kunde par-
terna exempelvis tilldta att de partssammansatta organen komplette-
rades med en fristdende ordférande.” Nigon méjlighet for de
kollektivt férhandlande parterna att féra en férhandlingstvist till
hyresnimnden inférdes dirfor inte.

Hyresriittsutredningens forslag

I borjan av 1980-talet évervigdes pd nytt att ge forhandlingsord-
ningens parter mojlighet att fora forhandlingstvister till hyres-
nimnden.”

Hyresrittsutredningen (SOU 1981:77) anférde att de kollektiva
hyresfoérhandlingarna hade vuxit fram efter monster av vad som
giller pd arbetsmarknaden. Om arbetsmarknadens parter inte kom
overens kunde de tillgripa stridsmedel f6r att tvinga fram en 6verens-
kommelse. P4 hyresmarknaden var det enligt utredningen dock svirt
att tinka sig ndgra likvirdiga stridsmedel utan den mgjlighet som

91 Se SOU 1976:60 s. 51-58.
280U 1976:60 s. 95-96.

% Prop. 1977/78:175 s. 135-136.
%4 Se SOU 1981:77 s. 134-138.
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fanns for att 16sa en tvist var i stillet att {3 ett opartiskt avgdrande i
hyresnimnden.

Utredningen anférde vidare att bruksvirdessystemet syftar till en
marknadsmissig anpassning av hyrorna som ska bygga p& kon-
sumenternas virderingar. Endast den avtalade hyran kan ge ett
riktigt uttryck for dessa. Det var dirfér nédvindigt att forhandlings-
parterna hade en press pa sig att géra upp om hyrorna. Denna press
fick emellertid inte bli si stark att parternas férhandlingssituation
inte framstod som jimbdordig. Om s blev fallet, kunde férhand-
lingarna inte leda till en rittvis och riktig prissittning pd hyres-
marknaden. Enligt Hyresrittsutredningen borde det inféras en
mojlighet f6r de forhandlande parterna att efter strandning hin-
skjuta en tvist om hyran eller andra hyresvillkor till hyresnimndens
provning pé sddant sitt att de forhandlande parterna var parter ocksa
1 hyresnimndsprocessen.

Enligt Hyresrittsutredningens forslag skulle hyresnimnden vid
provningen tillimpa de regler som gillde for faststillande av hyra
och andra hyresvillkor. Avsikten med hyresnimndens avgérande var
att det skulle trida 1 stillet for en férhandlingséverenskommelse. I
ett system som bygger pd frivilliga hyresavtal kunde det dock inte
komma 1 friga att de enskilda hyresgisterna skulle frintas ritten att
f3 hyresvillkoren provade av hyresnimnden. Denna ritt skulle
dirmed finnas kvar.”

Utredningens férslag ledde till delade meningar bland remiss-
instanserna. Argument som anférdes mot férslaget var bland annat
att systemet kan leda till en dubbelprévning infér hyresnimnden, att
de férhandlande parternas vilja att triffa uppgorelser minskar, att en
domstolsprévning av rena intressetvister ir frimmande for svensk
rittstradition och att normer fér beddmningen av ett bostads-
bestinds kostnader méste tas fram om hyresnimnden skulle fatta
principavgdéranden om skilig totalhyra inom den allminnyttiga
bostadssektorn.

Aven om det fanns skil som talade fér en sidan ordning som
utredningen féreslog ansig departementschefen att det fanns en
uppenbar risk att tyngdpunkten skulle forskjutas frdn den fria
forhandlingssituationen till den striktare myndighetsprévningen.
Den foreslagna ordningen skulle alltsd leda till en férsvagning av
forhandlingssystemet, som inte kunde accepteras. Det ansdgs vidare

% SOU 1981:77 s. 188-197.
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viktigt att pressen pd parterna att n en férhandlingsuppgorelse inte
minskade. Hyresrittsutredningens férslag genomférdes dirfor
: 96

inte.

1989 drs hyreslagskommitté

I ett delbetinkande av 1989 irs hyreslagskommitté uppmirksamma-
des ett fall dir hyrestvister enligt 24 § hyresférhandlingslagen av-
seende nirmare 6 000 ligenheter hade handlagts vid en hyresnimnd
under drygt ett och ett halvt dr. Den linga handliggningstiden hade
bland annat berott pd att den berérda hyresgistorganisationen hade
forhalat férhandlingsarbetet och processen 1 hyresnimnden. Som
foljd av det utdragna férfarandet hade hyresvirden drabbats av
mycket allvarliga likviditetsproblem.

Hyreslagskommittén 6vervigde dirfor vissa forindringar av
lagstiftningen. Kommittén 6évervigde bland annat om hyresnimn-
den skulle ges en ritt att, under vissa férutsittningar, meddela ett
omedelbart verkstillbart férordnande om hyreshojning som skulle
ha samma verkan som en férhandlingséverenskommelse. Det fanns
dock inte tillrickligt starka skil for att inféra en sidan ordning,
bland annat eftersom det féref6ll ovanligt med den typ av oegentlig-
heter som framkommit i det aktuella drendet.”

Utredningen om hyressitining vid nyproduktion

Utredningen om hyressittning vid nyproduktion lade under 2017
fram ett forslag om tvistldsning mellan kollektivt férhandlande
parter (SOU 2017:65). Forslaget innebar att hyresnimnden skulle
kunna utse en medlare i1 syfte att l6sa en tvist mellan kollektivt
forhandlande parter fore det att en tvist mellan hyresvirden och
enskilda hyresgister éverlimnades till hyresnimnden foér provning.
En medlare skulle dels kunna utses for tvister som avsdg det be-
fintliga bestindet, dels tvister inom nyproduktionen, exempelvis nir
férhandlingar om presumtionshyra har strandat.” Forslaget har inte
genomforts.

% Prop. 1983/84:137 s. 80-82.
7 SOU 1991:86 5. 152—156.
% Se SOU 2017:65 s. 169-174.
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Claes Strdths rapport

Den av regeringen utsedde forhandlingsledaren Claes Strath limna-
de i en rapport 2016 forslag om hur dagens system for hyressittning
skulle kunna utvecklas. Han féreslog att organisationerna pd hyres-
marknaden ska inritta ett skiljeforfarande som komplement till
parternas nuvarande tvistlésningsmodeller.”

Hyresgistféreningen och Sveriges Allminnytta stillde sig bakom
forslagen 1 rapporten. De har, som tidigare nimnts, tll f6ljd av
forslagen gjort vissa anpassningar 1 reglerna fér Hyresmarknads-
kommittén (se avsnitt 4.3).

Hyreskommissionens forslag

I november 2017 ullsatte Hyresgistféreningen en hyreskommission
med syftet att bland annat utvirdera och foresl3 forindringar av
hyressittningssystemet. Arbetet resulterade 1 en rapport som pre-
senterades 2018. Hyreskommissionen foreslog att det kollektiva
hyresférhandlingssystemet bér genomga en nystart. I enlighet med
detta bor de centrala partsorganisationerna komma 6verens om ett
ramverk for hyresférhandlingarna och tidsfrister fér férhand-
lingarna. Hyreskommissionen féreslog dven att partsorganisation-
erna bor tillsitta ett oberoende skiljedomsorgan som vid tvister
avgor vad som ir en rimlig arlig hyreshéjning utifrdn det rddande
liget och de dvergripande mélen f6r forhandlingarna. Parterna bor
vidare &ta sig att f6lja organets beslut.'®

SABO:s vd-grupps forslag

Under 2017 tillsatte SABO (numera Sveriges Allminnytta) en grupp
foretridare for allminnyttiga bolag att tillsammans med SABO
arbeta fram ett forslag till utveckling av hyresférhandlingssystemet.
Arbetet resulterade i en rapport.

I rapporten féreslogs bland annat att en strukturerad hyresdialog
bér inféras med Hyresgistféreningen. Vidare foreslogs att det bor
faststillas vilka nationella och lokala parametrar som de rliga hyres-

9 Strdth, Rapport om bur dagens system for hyressittning kan utvecklas (2016), s. 3 och bilaga 5.
1% Hyreskommissionens slutrapport (2018), s. 54 f.
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forhandlingarna ska omfatta. Dessutom foreslogs att ett opartiskt
tvistlosningsorgan bor utvecklas som kan nyttjas av alla parter, dven
av de privata fastighetsigarna. Ett oberoende tvistldsningsorgan
innebir att bida parter kan férlora, vilket enligt rapporten bedéms
kunna motverka ett stort antal prévningar och det ”veto” som
hyresvirdar upplever att Hyresgistforeningen har.'”'

" SABO, Hyressittnings- och forhandlingssystemet (april 2018), s. 4 f.
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5 Forslag till tvistldosning for de
arliga hyresforhandlingarna

5.1 De arliga hyresforhandlingarna bor effektiviseras

Bedomning: De &rliga hyresforhandlingarna bor effektiviseras.

Skilen {6r beddmningen
Hyresforbandlingssystemets funktion

En stor andel av det svenska bostadsbestdndet bestir av hyres-
ligenheter. Utmirkande for hyresritten dr att den ir en mycket
flexibel boendeform. Att hyra en ligenhet kriver inte nigon
kapitalinsats. En hyresgist har dessutom ritt att med en kort
uppsigningstid — hogst tre minader — limna sin hyresligenhet.
Hyresritten utgodr f6r enskilda en trygg boendeform ocksa pd grund
av att den har ett starkt besittningsskydd; det krivs mycket starka
skil for att skilja en hyresgist frdn en hyresritt. En viktig del 1
besittningsskyddet dr att hyran ir reglerad; hyran ska vara skilig.

Hyresritten utgdér en mycket viktig boendeform fér ménga
personer, exempelvis unga, som saknar en kapitalinsats f6r att kopa
en bostad. Hyresritten ir ocksd viktig for rorligheten pd bostads-
och arbetsmarknaden och dirmed fér samhillet och samhillseko-
nomin.

Det ir angeliget att det finns ett gott utbud av hyresligenheter.
For att upplatelse av hyresritter ska vara en attraktiv verksamhet, ir
det angeliget att det finns ett vil fungerande hyressittningssystem
som ger incitament till upplitelse av och investeringar 1 hyresritter.
Ett vil fungerande hyressittningssystem ir ocksd angeliget for att
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hyresritten ska vara en attraktiv och trygg boendeform for hyres-
gaster.

Hyressittningen regleras genom bruksvirdessystemet. Bruks-
virdessystemet innebir att en hyra ska vara skilig. Vid bedémningen
av om en hyra ir skilig ska jimforelse goras med hyran for likvirdiga
ligenheter pd orten.

En viktig del i hyressittningssystemet ir det kollektiva hyresfor-
handlingssystemet. De flesta ligenheter omfattas av en férhand-
lingsordning. Hyresgister, vars hyresavtal hinvisar till en férhand-
lingsordning, blir bundna av de férhandlingséverenskommelser om
hyra som hyresvirden och en hyresgistorganisation triffar pd
grundval av foérhandlingsordningen. Genom en férhandlings-
overenskommelse kan villkoren fér ett mycket stort antal hyres-
gister regleras pd ett snabbt och effektivt sitt jimfort med om det
skulle ske genom 6verenskommelser mellan hyresvirden och varje
enskild hyresgist. Hyresgisterna har genom det kollektiva hyrestor-
handlingssystemet ocksd goda forutsittningar att tillvarata sina
gemensamma intressen pi ett bra sitt.

De drliga hyresforhandlingarna kirvar

For att de hyror som har avtalats inte ska urholkas 1 takt med
inflationen, méste hyrorna anpassas efter den ekonomiska utveck-
lingen 1 samhillet. Detta sker vid de arliga hyrestérhandlingarna. De
drliga hyresforhandlingarna férs 1 praktiken mellan de parter som
omfattas av férhandlingsordningar, dvs. en hyresvird, i vissa fall en
hyresvird och en fastighetsigarorganisation, respektive en hyres-
gistorganisation.

De &rliga hyrestorhandlingarna ir i dag oreglerade. Det finns inga
regler om att det ska foras drliga hyresforhandlingar eller att en part
har ritt att {8 hyran anpassad efter den ekonomiska utvecklingen i
samhillet. Det saknas ocksd mojlighet f6r hyresnimnd eller domstol
att bestimma att hyran ska justeras med hinsyn till den ekonomiska
utvecklingen i samhillet. Efter 2011 &rs lagindringar gir det i prak-
tiken inte heller att i en tvist vid hyresnimnden om hyrans storlek

begira att hyran ska anpassas efter fastighetsigarens ekonomiska
behov (jfr rittsfallet RH 2015:18).

98



Ds 2021:23 Forslag till tvistlosning for de arliga hyresforhandlingarna

Vid de kontakter som utredaren har haft med organisationerna pd
hyresmarknaden och med enskilda fastighetsigare och hyresgist-
féreningar har det framkommit mycket varierande uppfattningar om
hur de &rliga hyresforhandlingarna bedrivs. Sirskilt de privata
fastighetsigarna ir kritiska till hur de &rliga hyresférhandlingarna
fungerar.

Fastighetsigarna Sverige och flera privata fastighetsigare som
utredaren har talat med har framhaillit att det inte finns ndgon balans
mellan parterna. De har framhillit att Hyresgistféreningen har
vetoritt mot hyreshéjningar samtidigt som hyresvirden helt saknar
mojlighet att vidta stridsitgirder. Det leder tll att hyresvirdarna
tvingas acceptera de foérhandlingsbud som Hyresgistféreningen
ligger fram dven om budet 1 det enskilda fallet kan vara pd en orimligt
18g nivd, eftersom alternativet f6r hyresvirden ir ingen hyreshojning
alls. De har vidare framfért kritik mot att det inte finns nigon
reglering om vilka kriterier som de &rliga hyresindringarna ska
baseras pd. De privata fastighetsigarna har vidare framhallit att de
drliga hyresférhandlingarna ofta blir utdragna och ineffektiva, vilket
leder till retroaktiva hyreshdjningar. De privata fastighetsigarna har
ocksd fort fram att Hyresgistforeningen minga ginger prioriterar
férhandlingarna med de kommunala fastighetsbolagen framfér
forhandlingarna med de privata fastighetsigarna, trots att alla
forhandlade hyror ska vara hyresnormerande efter 2011 &rs reform.
De har ocksd framfért att nivderna pid de hyreshojningar som
bestims 1 bland inte ger tickning fér ckade kostnader for fastig-
hetstérvaltningen och framforallt inte incitament till nya inves-
teringar 1 hyresritter.

Sveriges Allménnytta, som representerar de allminnyttiga bostads-
foretagen, har inte framfért samma allvarliga kritik mot systemet
som Fastighetsigarna. Sveriges Allminnytta har, lika med Fastighets-
dgarna, ansett att det dr problematiskt att parterna i dag har olika
uppfattningar om vad de 3rliga hyresférhandlingarna ska utgd frin
for syften och vilka kriterier som ska vara styrande. Detta gor att
férhandlingarna blir ineffektiva. Sveriges Allminnytta menar att det
ir en uppgift fér parterna pd hyresmarknaden att enas om syftena
och kriterierna for den &rliga hyresindringen. Sveriges Allminnytta
har framfort att de kommunala bostadsféretagen och Hyresgist-
foreningen 1 slutindan dock triffar éverenskommelser om 4rliga
justeringar av hyrorna som generellt sett ir pd acceptabla nivder, dven
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om de lokala férutsittningarna under de senaste ren inte har
terspeglats 1 tillricklig utstrickning i éverenskommelserna.
Hyresgistforeningen har framfért att férhandlingarna som giller
det allminnyttiga bestdndet fungerar bra men att det 1 bland ir en
hog konfliktnivd inom det privata bestdndet. Hyresgistféreningen
har som skil till problemen nimnt att pd vissa orter ir rutinerna for
hur de &rliga hyrestérhandlingarna ska bedrivas diliga och att det
ocksd forekommer personliga motsittningar mellan de personer pd
omse sidor som skoéter férhandlingarna. Hyresgistféreningen har
samtidigt betonat att de &rliga hyresindringarna under en lingre tid
har foljt den allminna kostnadsutvecklingen i samhillet och att
fastighetsigarna blivit kompenserade f6r sina kostnadsékningar.

Mindre god balans mellan aktérerna i det privata bestindet

Som nyss nimnts har de privata fastighetsigarna framfort att det inte
finns nigon balans mellan parterna vid de &rliga hyresférhand-
lingarna, vilket leder till att fastighetsigarna tvingas att godta de bud
som Hyresgistforeningen ligger fram eftersom alternativet ir ingen
hyreshojning alls.

Utredaren konstaterar att pd hyresmarknaden ir det inte mojligt
for parterna att vidta stridsdtgirder mot varandra. Exempelvis dr det
inte mojligt f6r en hyresvird att avhysa hyresgisterna pd grund av
att hyresgisterna inte gir med p3 de hyreshéjningar som hyres-
virden kriver. I detta avseende skiljer sig hyresmarknaden frin
arbetsmarknaden; pd arbetsmarknaden har parterna ritt att vidta
stridsdtgirder mot varandra sisom strejk och lockout. Det kan
vidare konstateras att en hyresvird inte heller fr limna en
férhandlingsordning; en hyresgistorganisation har 1 praktiken ritt
till en férhandlingsordning (motsvarande ritt har i och fér sig dven
en hyresvird).

Om parterna vid de 3rliga hyresforhandlingarna inte lyckas enas
om en éverenskommelse om ny hyra giller de gamla villkoren. Det
finns inte nigon mojlighet att {3 en anpassning av hyran med hinsyn
till den ekonomiska utvecklingen prévad av hyresnimnd. Efter
lagindringarna 2011 har dessutom mojligheten att 1 en bruksvirdes-
tvist vid hyresnimnd beakta hyresvirdens kostnadsutveckling
utslickts (se rittsfallet RH 2015:18). Mot denna bakgrund kan det,
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som Fastighetsigarna gor, hivdas att vid de &rliga hyresfor-
handlingarna har Hyresgistforeningen getts en form av vetoritt mot
hyreshéjningar och att balansen mellan parterna dirmed 4r mindre
god. P& motsvarande sitt kan det dock ocksd hivdas att hyres-
virdarna har fatt vetoritt mot hyressinkningar.

Sveriges Allminnytta och Hyresgistforeningen har gemensamt
skapat Hyresmarknadskommittén (HMK), som Iéser tvister som
giller de &rliga hyresférhandlingarna f6r det allminnyttiga bostads-
bestdndet. HMK baseras pd villkor i foérhandlingsordningar mellan
de allminnyttiga bostadsféretagen och Hyresgistforeningen, samt
pd avtal mellan Sveriges Allminnytta och Hyresgistféreningen.
HMK administreras av Sveriges Allminnytta och Hyresgistfor-
eningen. HMK har funnits sedan 1957. HMK:s avgéranden synes ha
en mycket god acceptans inom det allminnyttiga bestindet. Genom
HMK har aktérerna pd den kommunala hyresmarknaden sjilva
avtalsvigen skapat en balans mellan sig. For det privata bestdndet har
nigon motsvarande tvistldsning inte bildats.

Olika uppfattningar om kriterierna for de drliga hyresforhandlingarna

S&vil Fastighetsigarna, Sveriges Allminnytta som Hyresgistfor-
eningen har framfort att ett sirskilt problem vid de 4rliga hyresfor-
handlingarna ir att det saknas vigledning om vad férhandlingarna
ska avse. Detta gor att férhandlingarna kan bli ineffektiva, utdragna
och konfliktfyllda.

Fram tills lagindringarna 2011 var hyrorna f6r det kommunala
bostadsbestindet normerande f6r hyrorna 1 det privata bestdndet.
Vidare gillde att de kommunala bostadsbolagen skulle drivas efter
en sjilvkostnadsprincip. Vid de rliga férhandlingarna som gillde ett
kommunalt bostadsforetag utgick parterna dirmed frin det
kommunala bolagets ekonomiska stillning och budget fér kom-
mande 4r. Andringarna av hyrorna i det kommunala bestindet
bestimdes ndgot forenklat av det kommunala bostadsféretagets
behov av kostnadstickning. De privata aktdrerna erbjéds i allminhet
samma hyreshdjningar som det kommunala féretaget pd orten. Efter
lagindringarna 2011 ir de kommunala bostadsféretagens hyror inte
ensamt hyresnormerande och férbudet mot att de drivs i vinstsyfte
ir borttaget. I stillet har det angetts 1 lagstiftningen att de kommu-
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nala bostadsaktiebolagen ska drivas efter affirsmissiga principer.
Det har dock inte angetts i lag eller forarbeten vad detta innebir i
praktiken for de arliga hyresférhandlingarna. Det finns alltsd ingen
reglering om vad som ir syftet med de &rliga hyresindringarna inom
det kommunala bestindet eller ens att sidana ska ske.

Det har framkommit att d4 parterna enligt férhandlingsordningar
mots vid de drliga hyrestorhandlingarna har de efter 2011 &rs reform
inte sillan med sig helt olika slag av underlag. Hyresgistforeningen
har med sig fastighetsigarens resultat- och balansrikningar och vill
forhandla utifrin dessa dokument samt vissa ekonomiska nyckeltal.
Fastighetsigaren anser att foretagets ekonomiska resultat och
stillning saknar betydelse fér de arliga hyresjusteringarna och vill 1
stillet férhandla utifrin olika ekonomiska nyckeltal. Fastighets-
dgarna (organisationen) har under de senaste dren foresprikat att
utvecklingen av disponibelinkomsten pa orten ska vara vigledande.
Sveriges Allminnytta anser att forhandlingen 1 huvudsak bor utgd
fran KPI med fast rinta, BNP per capita, faktorprisindex for fler-
bostadshus, marknadsrinta och lokala faktorer som paverkar bostads-
behovet och kostnadsnivin pd orten, sdsom befolkningsutveckling
och vissa taxebundna kostnader.

Som nimnts gir det inte att 1 hyresnimnd eller domstol {8 prévat
vilka faktorer som ska styra den arliga hyresutvecklingen. HMK,
som avgor tvister for det allminnyttiga bestindet, anger inte nigra
skil till sina beslut, varfor det inte heller genom HMK:s avgéranden
gdr att {8 vigledning om vilka kriterier som ir styrande.

Organisationerna pd hyresmarknaden har under de senaste &ren 1
olika sammanhang diskuterat vad de 3rliga hyresférhandlingarna ska
utgd fran f6r syfte och vilka kriterier som ska vara styrande. De har
inte enats om detta. Utredaren har konstaterat att organisationerna
1 stora drag har samma uppfattning om vad de &rliga hyresfor-
handlingarna har for 6vergripande syfte. Hyresgistforeningen,
Sveriges Allminnytta och Fastighetsigarna dr ense om att de 4rliga
hyresforhandlingarna ska leda tll en rimlig och stabil hyres-
utveckling, frimja en l&ngsiktigt hallbar férvaltning och bevara
hyresrittens attraktivitet. Sveriges Allminnytta och Fastighets-
dgarna har, till skillnad frin Hyresgistféreningen, dven betonat att
hyresrittens konkurrenskraft som boendeform ska beaktas nir den
drliga hyresjusteringen bestims. Med det sistnimnda avses att
hyresritten ska behdlla sin stillning vid en jimférelse med den
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stillning som bostadsritten och boende i egna hem har och att det
ska vara mojligt och attraktivt att investera i nya hyresritter. Vad
giller frigan om vilka kriterier som ska vara vigledande vid de 4rliga
hyresférhandlingarna har organisationerna diremot helt skilda upp-
fattningar.

Utredaren konstaterar att det férhillande att det i dag saknas en
reglering om syftet med de 4rliga hyresférhandlingarna, och vigled-
ning om vilka kriterier férhandlingarna ska utgd frin, leder till att
forhandlingarna kan bli ineffektiva, oférutsigbara och utdragna. Det
ir sannolikt att om syftet och kriterierna kan tydliggéras skulle det
underlitta forhandlingarna. Ett tydliggérande av syftet och vig-
ledande kriterier kan ske genom lagstiftning. Det kan ocksd ske
genom vigledande praxis och genom 6verenskommelser av organisa-
tionerna. [ utredningsuppdraget har det inte ingdtt att limna forslag
pa hur den arliga indringen av hyran ska bestimmas.

Slutligen har Fastighetsigarna framfért att de férhandlings-
dverenskommelser om hyreshdjningar som fastighetsigarna tvingas
att acceptera i bland dr pd s& l3ga nivder att de inte ger mojlighet eller
incitament till investeringar 1 det befintliga bestindet eller i nya
ligenheter. Fastighetsigarna har bland annat lyft fram att under dren
2017-2019 okade kostnaderna for fastighetsférvaltning med
11 procent medan hyrorna i det befintliga bestindet 6kade med
3,5 procent. Frigan om de avtalade hyresnivderna varit tillrickligt
hoga for att ge tickning it kostnadsékningar och incitament till
investeringar 1 nya hyresritter dr ytterst en ekonomisk friga. Det har
inte ingdtt 1 utredarens uppdrag att 6verviga denna friga. I avsnitt
4.8 redovisas viss statistik angdende hyresutvecklingen.

Utdragna forhandlingar

Vid diskussioner med organisationerna har det framkommit att
hyresférhandlingarna i bland blir mycket utdragna.

Vad giller det allminnyttiga bestdndet verkar det som att hyres-
férhandlingarna i allminhet bedrivs pd ett rationellt sitt, vilket leder
till att retroaktiva hyreshojningar nistan aldrig férekommer. Skilet
till detta dr parterna genom villkor i1 férhandlingsordningar och
genom villkor f6r HMK har en vil genomarbetad struktur f6r sina
forhandlingar. Aven i de fall d4 tvisterna slutligt avgérs av HMK blir
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handliggningen snabb. Om ett avgérande i HMK meddelas efter den
tidpunkt som en begird hyreshdjning ska gilla frin, kommer
parterna i allminhet 6verens om att flytta fram tidpunkten som den
nya hyran ska gilla frdn mot att hyresvirden medges en nigot hogre
héjning som kompensation for utebliven retroaktivitet.

Vad giller det privata bestindet synes férhandlingarna ta lingre
tid, vilket i bland leder till retroaktiva hyreshdjningar. Flera
fastighetsigare har framfért att Hyresgistforeningen viljer att forst
gora klart forhandlingen med det kommunala bostadsforetaget pd
orten. Direfter f6r Hyresgistforeningen reella hyresférhandlingar
for det privata bestdndet. De privata fastighetsigarna menar att
denna ordning ir diskriminerande for dem och inte i linje med
lagstiftarens intention om att alla forhandlade hyror ska vara
hyresnormerande. De privata fastighetsiigarna har fort fram att de 1
slutindan alltid tvingas att acceptera de bud som Hyresgist-
féreningen ligger fram eftersom de inte har ndgot alternativ férutom
utebliven hyreshéjning.

Som tidigare nimnts s3 kan hyresnimnden 1 dag enbart gora
bruksvirdesprévningar; dvs. prova om en hyra idr skilig stille i
relation till befintlig hyra for likvirdiga ligenheter. Att stranda
forhandlingar om de &rliga hyresjusteringarna och féra tvisterna till
hyresnimnden {6r prévning enligt bruksvirdesreglerna anses 1
allminhet inte vara nigot rationellt alternativ. Det dr ocksd fa
strandade hyresforhandlingar som fors till hyresnimnderna for
prévning. Om sd sker blir dock handliggningstiden l3ng och det
uppstar retroaktiva hyreshéjningar. Omloppstiderna for de tvister
enligt 24 § hyresférhandlingslagen som prévades 1 hyresnimnd
under dren 2005-2019 var 1 genomsnitt 3,5-12,4 manader och fér de
tvister som Overklagades till Svea hovritt; 4,5-22,5 mdnader ytter-
ligare (se avsnitt 4.6).

Ingen tvistlosning i det privata bestdndet

Som tidigare nimnts har organisationerna och parterna pd den
allminnyttiga bostadsmarknaden p& egen hand — genom avtal —
skapat ett eget tvistlosningsorgan, HMK. HMK har verkat under
ling tid och l8ser slutligt de tvister som giller de drliga hyres-
forhandlingarna. Utredarens uppfattning ir att HMK fungerar som
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tvistlosningsorgan pd ett mycket bra sitt; tvisterna avgdrs pa ett
snabbt och effektivt sitt och avgdrandena synes ha god acceptans av
parterna inom det allminnyttiga bestindet. Den kritik som kan
framféras mot HMK:s avgoranden giller framférallt att avgo-
randena inte innehdller ndgra skil utan endast en beslutsmening.
Hirigenom skapar HMK inte nigon vigledande praxis som kan
underlitta framtida hyresférhandlingar. Vissa medlemsféretag 1
Sveriges Allminnytta har ocksd framfért att HMK:s avgdranden
innebir att de 3rliga hyresindringarna ir f6r laga stillt 1 relation till
de krav som stills pd foretagen.

For det privata bestindet finns inte ndgot motsvarande organ.
Det har tidigare gjorts ett forsok att skapa en motsvarighet till
HMK, Bostadsmarknadskommittén. Detta organ har inte haft
ndgon egentlig verksamhet.

Det finns flera orsaker till att det 1 dag finns en vilfungerande
tvistlosning for det allmidnnyttiga bestdndet men saknas en sddan for
det privata bestdndet. Den frimsta orsaken synes vara att den
allminnyttiga bostadssektorn respektive den privata sektorn ir
mycket olika. P4 den allminnyttiga sidan finns det ett litet antal
aktorer (cirka 300 allminnyttiga bostadsforetag) medan den privata
sidan bestdr av tusentals foéretag. De allminnyttiga foretagen ir
homogena pd s8 sitt att de i allminhet dr stora och ofta dominerande
pd sina respektive orter. I stort sett alla allminnyttiga bolag ir
dessutom medlemmar i Sveriges Allminnytta, som organiserar
HMK. Féretagen pa den privata marknaden har mycket varierande
storlekar; de flesta har ett mindre antal ligenheter, medan vissa har
flera tusen ligenheter. Samtidigt ir en inte alls lika stor andel av de
privata fastighetsigarna medlemmar i ndgon fastighetsigarorganisa-
tion. Det finns dirmed inte samma forutsittningar att genom
overenskommelser mellan organisationer skapa ett tvistlosnings-
forfarande som finns f6r det allminnyttiga bestindet. Eftersom en
betydande andel av de privata fastighetsigarna inte idr anslutna till
nigon organisation som kan vara en del av en avtalsbaserad
tvistlosning, finns det starka skil som talar for att en tvistldsning
mdste ha forfattningsstéd for att kunna omfatta samtliga privata
fastighetsigare.
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Det finns behov av mer effektiva drliga hyresforbandlingar

Utredaren anser mot bakgrund av de redovisade forhdllandena att
det for det privata ligenhetsbestindet finns ett tydligt behov av att
skapa en bittre balans mellan parterna vid de &rliga hyresférhand-
lingarna och att effektivisera forhandlingarna. Utredaren anser att
det finns ett behov av att skapa ett tvistlosningsforfarande for de
rliga hyresférhandlingarna. Detta tvistlosningsférfarande bér
kunna anvindas av samtliga parter i de privata och de allminnyttiga
ligenhetsbestdnden. Det bor alltsd kunna anvindas av alla fastighets-
dgare och inte forutsitta att fastighetsigaren ir medlem i ndgon
fastighetsidgarorganisation.

Det bér samtidigt inte finnas nigot hinder mot att HMK fort-
sitter att verka som tvistldsningsorgan for det allminnyttiga be-
stdndet.

En méjlighet att hinskjuta tvister till ett tvistlésningsorgan bér
leda wll att hyresférhandlingarna bedrivs mer effektivt. Det for-
hillandet att ett tvistlésningsorgan kan ge utlitanden om den arliga
hyresindringen, bor ge vigledning f6r och underlitta framtida
hyresférhandlingarna.

5.2 En tvistlosning for de arliga
hyresférhandlingarna bor inféras

Forslag: En tvistlosning for de rliga hyresférhandlingarna ska
inféras.
Tvistlosningen ska baseras pa ett sirskilt avtal mellan parterna.
Tvistlosningen ska utgoras av ett privatrittsligt forfarande
som har ett férfattningsstod.

Skilen for forslaget
En tvistlosning for de drliga hyresforhandlingarna bér inforas

I utredarens uppdrag ingdr att limna ett fullstindigt forslag pd ett
skiljeférfarande foér de drliga hyresférhandlingarna. Utredaren
konstaterar att det framstir som angeliget att det inférs ett tvist-
16sningsfoérfarande for att forbittra de drliga hyresforhandlingarnas
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funktion, sirskilt vad giller det privata bestdndet. Ett vil fungerande
tvistldsningsférfarande bedéms medféra att balansen mellan par-
terna upplevs som rimlig, att de &rliga hyresférhandlingarna genom-
fors snabbare dn i dag och att hyressittningen utvecklas.

Utgdngspunkter for en ny tvistlosning

Tvister som giller de rliga hyresférhandlingarna kan prévas inom
ramen for olika slag av tvistldsningsférfaranden. Exempelvis skulle
tvisterna, som Fastighetsigarna har foresprikat, kunna provas av
hyresnimnden. Ett annat alternativ dr att tvisterna avgdrs genom
ndgon form av skiljeférfarande. Ett skiljeférfarande utgor en sorts
privat rittsskipning som i regel grundas pd avtal mellan parterna.

En annan friga ir om det ska finnas en 7 lag angiven ritt {6r en
part att hinskjuta en tvist till ett tvistldsningsorgan for avgérande
eller om en tvistlgsning ska férutsitta ndgon form av avtal mellan de
férhandlande parterna. Som exempel pd den férstnimnda ordningen
kan nimnas att vid en skilsmissa har en make eller maka ritt att
begira att en domstol utser en bodelningsférrittare som skiftar
makarnas egendom (se 17 kap. 1§ iktenskapsbalken). Till bodel-
ningsforrittare utses vanligen en advokat. Ritten att {8 en bodelnings-
forrittare f6ljer av lag och pdverkas inte av att en make eller maka
motsitter sig att det utses en bodelningsférrittare. Det finns ocksd
exempel 1 lagstiftningen pd att vissa tvister ska avgoras av skilje-
nimnd, s.k. legala skiljeforfaranden. Tvistlosning 1 HMK utgor
exempel pd en tvistlosning som ir baserad pd avtal mellan parterna.
En provning i HMK av den arliga hyresindringen forutsitter att det
finns ett villkor i férhandlingsordningen mellan parterna om att
tvisten kan hinskjutas till HMK {6r prévning.

Utredarens direktiv innebir att utredaren ska limna férslag pd ett
oberoende skiljeforfarande for de Aarliga hyresférhandlingarna.
Direktiven innefattar inte en mojlighet att foresld att tvisterna ska
provas av hyresnimnd (se avsnitt 2.1). Redan av denna anledning
saknas skil att 6verviga om hyresnimnden ska prova tvisterna.

Det ingdr inte i uppdraget att limna forslag pd nigon materiell
regel for hur den arliga hyresindringen ska bestimmas, exempelvis
om syftet med den &rliga hyresindringen eller vilka kriterier som ska
beaktas vid prévningen. Utredarens bedémning ir att denna be-
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grinsning innebir att utredaren inte bér limna férslag pd ett s.k.
legalt skiljeforfarande, dvs. ett tvistlosningsforfarande som innebir
att det foljer av lag — inte av avtal mellan parterna — att en part har
ritt att 3 en tvist avgjord genom ett skiljefoérfarande. Ett legalt
skiljeférfarande torde forutsitta att det finns en materiell regel som
anger hur tvisterna ska beddémas for att forfarandet ska uppfylla
konstitutionella krav pd en rittvis rittegdng, bland annat enligt
artikel 6 1 den Europeiska konventionen angiende skydd for de
minskliga rittigheterna och de grundliggande friheterna (Europa-
konventionen).'” Till detta kommer att det i direktiven anges att
forfarandet inte ska riskera leda till utdragna processer 1 ytterligare
instanser eller klandrade avgoranden. Ett legalt skiljeférfarande forut-
sitter under alla omstindigheter att ett avgérande far klandras i dom-
stol pd formell grund.'” Det tvistlosningsforfarande som utredaren
ska foresld ska dirmed, lika med tvistldsningen genom HMK, bygga
pa ett sirskilt avtal mellan parterna (se dven avsnitt 2.1).

Olika slag av avtalsbaserade tvistlosningsforfaranden

Tvister som giller frigor som inte ir reglerade i1 lag eller avtal
benimns ofta som intressetvister.'®* Intressetvister avgdrs normalt
genom avtalsférhandlingar, medling och stridsitgirder. Intresse-
tvister kan pd avtalsrittslig grund ocks8 avgdras genom olika slag av
tvistlosningsforfaranden, exempelvis genom ett skiljeforfarande
enligt lagen (1999:116) om skiljeférfarande eller ett s.k. god mans-
eller privatdomarforfarande.

De irliga hyresforhandlingarna giller att reglera en oreglerad
friga — den framtida hyresnivin. Tvistlosningsorganets beslut kom-
mer att fylla ut parternas avtal om vilken hyra som fastighetsigaren
far ta ut frdn ett visst datum.

En domstol fr inte fylla ut ett avtal utan fir endast tolka avtal
eller tillimpa en rittsregel pa tvisten. Lagstiftaren har diremot gett

192 Tfr Maunsbach (2015), som anger att artikel 6 Europakonventionen innefattar krav p3 en
rittslig provning, dvs. att prévningen genomfdrs mot bakgrund av offentligt tillkomna
rittsregler och principer, s. 87, s. 92 (med dir angivna referenser). Se vidare rittsfallet Mutu
och Pechstein mot Schweiz, punkt 95, dir Europadomstolen anger det finns en skillnad mellan
frivilliga skiljeavtal och tvingande bestimmelser som anvisar ett skiljeforfarande f6r avgdrande
av tvisten. For sddana tvingande legala skiljeforfaranden méste rittssikerhetsgarantierna enligt
artikel 6 Europakonventionen vara uppfyllda.

19 Tfr rittsfallet Bramelid och Malmstrom mot Sverige, och prop. 2004/05:85 s. 474 ff.

1% Se prop. 1977/78:175 5. 118 {.
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en skiljenimnd mojlighet att fylla ut ett avtal. En skiljenimnd fir
efter mandat av parterna komplettera ett avtal utéver vad som féljer
av tolkning av avtalet (se 1§ andra stycket lagen om skilje-
forfarande). I forarbeten till lagen anges som exempel pa sddan
avtalskomplettering att en skiljenimnd fir bestimma férindrade
priser eller andra avtalsvillkor i ett lingtidsavtal.'® En skiljenimnd
synes alltsi kunna ges behorighet att fylla ut en férhandlings-
overenskommelse med en hyra som ska gilla fér framtiden. Ett
skiljeférfarande enligt lagen om skiljeférfarande ir sdlunda tillimp-
bart pd tvister som giller de arliga hyresindringarna.

Ett skiljeforfarande enligt lagen om skiljeférfarande dr omgirdat
av en mingd formella regler. Bland annat ska det 1 allminhet hillas
férhandling. En skiljedom fir rittskraft och dr verkstillbar. En
skiljedom fir ocksd klandras. En prévning av den &rliga hyres-
indringen enligt det férfarande som anges 1 lagen om skilje-
forfarande blir dirfér processuellt komplicerad och kan bli utdragen
i tiden. Det finns dirfor skil att dverviga andra tvistldsnings-
forfaranden in ett strikt skiljeférfarande.'®

Det férekommer 1 dag att parter vid olika slag av avtals-
forhdllanden avtalar om att en viss friga ska avgoras av tredje man
med en for parterna bindande verkan. Exempel p& sddana avtal ir
avtal om att en tvist ska avgoras enligt ett skiljedomsinstituts regler.
Ett annat exempel pd ett sddant avtal utgér de nuvarande for-
handlingsordningarna fér det allminnyttiga bestdndet. I dessa anges
att tvister om den &rliga hyresindringen kan hinskjutas till HMK for
avgorande och att parterna férbinder sig att f6lja avgorandet. Dessa
avtalsbaserade tvistlosningsforfaranden kallas 1 bland f6r god mans-
forfaranden eller privatdomarférfaranden.'”

De avgoéranden som ett sidant privatritesligt férfarande resul-
terar 1 utgdr inte ndgon skiljedom utan har avtalsmissig karaktir och
utgdr frimst en form av avtalsutfyllnad. Utfyllnaden har samma status
som om parterna sjilva hade avtalat om den. Ett sidant avgérande
kan dirfor angripas med stdd av bestimmelser 1 lagen (1915:218) om
avtal och andra rittshandlingar pd formogenhetsrittens omrade

19 Se prop. 1998/99:35 s. 63.

1% Jfr prop. 1999/2000:32 s. 88 f, dir det framgir att vid medling i intressetvister mellan
arbetsmarknadens parter kan en medlare foresld att tvisten ska avgéras genom ett
skiljeforfarande. Hur sjilva skiljeférfarandet ska g3 till 4r dock inte reglerat. Reglerna i lagen
om skiljeforfarande kan inte utan vidare tillimpas pd intressetvister utan dr skrivna for
rittstvister, dvs. tvister som kan 16sas pd rittslig vig, i sista hand genom en ritteging.

197 Se Lindskog (2020), avsnitt 0.3.1 och Maunsbach (2015), s. 153 ff.
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(avtalslagen) och enligt allminna rittsgrundsatser pd samma sitt
som ett avtal kan angripas. Avgdrandet saknar rittskraft och ir inte

heller verkstillbart.'®

Vilken typ av tvistlosningsforfarande bér viljas for de drliga
hyresforbandlingarna?

Vid bedémningen av vilket slag av tvistlésningsforfarande som bor
viljas f6r tvister om den arliga hyresjusteringen bor givetvis karak-
tiren pd de &rliga hyresférhandlingarna beaktas. Tvistlosningen ska
bidra till att effektivisera de drliga hyresférhandlingarna. Givetvis ska
de synpunkter och behov som organisationerna framfér ges stor vikt
eftersom tvistlosningen ska anvindas av parterna pd hyresmark-
naden. Eftersom HMK bér kunna fortsitta att verka, synes det
ocksd rimligt att den tvistlosning som foéreslds inte hindrar en
tvistlosning 1 HMK.

Inledningsvis kan det konstateras att intresset av att hyresgister
inte ska drabbas av retroaktiva hyreshdjningar talar starkt for att
tvisterna ska avgoras snabbt. Utdragna férhandlingar kan dven leda
till att hyresvirdar drabbas av problem med likviditeten.

De érliga hyresférhandlingarna dr som féljer av namnet
regelmissigt dterkommande (men behover inte vara drliga). En tvist
som giller den &rliga hyresindringen bor vara slutligt avgjord innan
en ny férhandling om den &rliga hyresindringen inleds. Detta talar
ocksd for att forfarandet ska vara snabbt och att det inte ska vara
mojligt att klandra eller 6verklaga ett avgorande. Det forhdllandet
att de &rliga férhandlingarna ir dterkommande talar vidare for att
forfarandet bor vara enkelt och inte medfora alltfor hoga kostnader.

Det kan vidare konstateras att tvistldsningen 1 praktiken avser en
mycket begrinsad friga av ekonomisk natur. Det finns inte ndgot
egentligt behov av muntlig bevisning. Tvisten bér dirmed kunna
avgoras efter ett skriftligt forfarande. Det kan hir ulliggas att i de
fall en oberoende ordférande deltar i beslutsfattandet 1 HMK, sker
avgorandet pd ett skriftligt underlag utan ndgot sammantride.

Slutligen finns det inte ndgot behov av att avgérandet om den
arliga hyresindringen fér rittskraft eller kan verkstillas.

1% Se Lindskog (2020), avsnitt 0.3.1, 0.3.2 och 0.4.5.1.
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Organisationerna — sirskilt Fastighetsigarna — har framfért att
ett skiljeforfarande enligt lagen (1999:116) om skiljeférfarande
passar mindre vil for tvisterna. De har bland annat pekat pa risken
for klandrade avgéranden och dirmed utdragna processer samt att
det inte finns ndgon mening med att ett avgdrande om den &rliga
hyresindringen far rittskraft.

Med hinsyn till intresset av att tvister om de arliga hyres-
forhandlingarna avgors snabbt och att utdragna efterféljande klan-
derprocesser undviks, anser utredaren att det framstir som limp-
ligast att tvisterna inte avgors genom ett strikt skiljeférfarande enligt
lagen om skiljeforfarande, utan 1 stillet genom ewt privarrittsligt
forfarande som ges ett lagstéd. Som tidigare angetts ska tvistlosningen
forutsitta att de forhandlande parterna har avtalat om att tvister far
avgoras enligt det aktuella férfarandet.

5.3 Huvuddragen i tvistlosningen

Forslag: I en foérhandlingsordning eller 1 ett tilligg till en for-
handlingsordning kan parterna avtala om att tvister som giller de
drliga hyresférhandlingarna fir avgoras av en sirskild skiljeman.
Den sirskilde skiljemannen ska utses av hyresnimnden.
Foérhandlingarna enligt hyresférhandlingslagen ska anses pigd
tills skiljemannen avgjort tvisten. Skiljemannens avgérande ska
omsittas i en férhandlingséverenskommelse.

Skilen for forslaget
Utgdngspunkter

Utredaren har vid utformningen av forslaget utgdtt frdn de riktlinjer
som anges 1 direktiven fér uppdraget, diribland att tyngdpunkten
dven i framtiden ska ligga pd parternas férhandlingsarbete och att
tvistldsningen ska bidra till att hyresférhandlingarna bedrivs pd ett
mer effektivt sitt.

Utredaren har vidare ansett det naturligt att 1 stor utstrickning
beakta de synpunkter som organisationerna har fort fram pd hur
tvistlosningen ska vara utformad, eftersom tvistldsningen ska an-
vindas av aktorerna pd hyresmarknaden. Mélsittningen har varit att
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finna en tvistlésning som tillgodoser de synpunkter som organi-
sationerna fort fram. I de avseenden dir organisationerna har haft
olika uppfattningar har utredaren skt finna lésningar som utgor en
rimlig avvigning mellan de synpunkter som organisationerna fort
fram.

Det ska 1 detta sammanhang framhillas att samtliga organisa-
tioner — Hyresgistféreningen, Sveriges Allminnytta och Fastighets-
dgarna — anser att det ska inforas ett oberoende tvistlosnings-
forfarande for tvister som giller de 4rliga hyresférhandlingarna.
Sveriges Allminnytta och Hyresgistforeningen har forordat att
tvistldsningen baseras pd avtal. Bdda dessa organisationer har dock
forklarat att de accepterar en tvistldsning som har lagstéd och som
forutsitter sirskilt avtal mellan parterna. Fastighetsigarna har for-
ordat att tvistlosningen ska vara lagreglerad och att det dessutom ska
finnas en 1 lag fastslagen ritt till tvistldsning for varje part i en f6r-
handlingsordning oavsett avtal om att tillimpa tvistlésningen.

Nedan 1 detta avsnitt redovisas huvuddragen i den tvistlosning
som foreslds. I de foljande avsnitten, 5.4-5.13, redovisas de nirmare
overvigandena betriffande olika delar av forslaget.

Avtal om tvistlésning i forbandlingsordning

Den tvistlésning som foreslds ska baseras pa avtal mellan de férhand-
lande parterna.

For det allminnyttiga ligenhetsbestdndet dr forutsittningarna
for att hinskjuta tvister till HMK reglerade 1 férhandlingsordningar
mellan respektive féretag och Hyresgistforeningen. I den férhand-
lingsordning som Sveriges Allminnytta och Hyresgistféreningen
rekommenderar anvinds, anges att fér den arliga hyresjusteringen
giller en férhandlingsperiod om som lingst tre manader riknat frin
det forsta forhandlingstillfillet, att tvist om &rlig hyresjustering ska
hinskjutas till HMK och att parterna ir infoérstddda med att
overenskommelse ska triffas 1 enlighet med HMK:s avgorande (se
bilaga 2).

En forhandlingsordning dr det avtal som sluts mellan en hyres-
vird, och 1 bland en fastighetsigarorganisation, och en hyresgist-
organisation om att kollektiva hyrestorhandlingar ska féras mellan
dem. Forhandlingsordningen reglerar formerna for hur férhandlings-
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arbetet ska bedrivas, dvs. vad férhandlingarna ska avse och hur de
ska féras. Férhandlingsordningen bestimmer ocksd omfattningen av
den férhandlingsskyldighet som vilar pd parterna (se 1 och 5-7 §§
hyresférhandlingslagen). Enligt utredarens mening utgdér en
overenskommelse mellan de férhandlande parterna om att tvister
ska avgoras av ett visst tvistldsningsorgan, en éverenskommelse om
hur férhandlingarna ska foéras om parterna inte kommer 6verens.

Mot bakgrund av detta och den ordning som sedan linge
tillimpats for det allminnyttiga bestindet anser utredaren att
parterna i ett avtal om férhandlingsordning, eller i ett tilligg till en
férhandlingsordning, ska ta in villkor om att tvister avseende de
drliga hyresférhandlingarna fir hinskjutas till det féreslagna tvist-
l6sningsorganet for avgorande. De ska samtidigt kunna reglera andra
villkor for tvistlésningen (se avsnitt 5.4).

Tvistlosningen ska innebdra en maojlighet

De allminnyttiga bostadstoretagen och Hyresgistforeningen har
genom avtal reglerat att tvister som giller de drliga hyresindringarna
ska avgoras av HMK. Mojligheten f6r aktdrerna i det allminnyttiga
bestindet att begira att hyran i stillet faststills av hyresnimnd enligt
24 § hyrestorhandlingslagen och hyresvirdens mojlighet att for-
handla hyran direkt med hyresgisterna, har parterna genom avtal
begrinsat mycket kraftigt (se nedan).

En f6rutsittning for att det tvistldsningsforfarande som nu fére-
sls ska leda till mer effektiva rliga hyresforhandlingar ir att parter
avtalar om att anvinda mekanismen (se avsnitt 6.2). Tvistlosnings-
forfarandet méste dirfor utgdra ett attrakeive alternativ f6r parterna;
snabbt och kostnadseffektivt men ocksd flexibelt. Utredaren be-
domer dirfér att det tvistlosningsférfarande som foreslds bor
medfoéra en valmojlighet f6r parterna; en part fir begira att en
sirskild skiljeman ska avgéra en tvist om den drliga hyresindringen,
men det finns inget krav att s ska ske.

Hyresnimnden utser skiljemannen

Utredaren har 6vervigt olika former av tvistldsningsorgan. Bland
annat att hyresnimnden ska utse en skiljeman eller att parterna sjilva
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ska utse varsin skiljeman som 1 sin tur utser en tredje skiljeman.
Kravet pd att skiljemannen ska vara oberoende och opartisk har
betonats mycket starkt av samtliga organisationer. Utredaren har
konstaterat att tskilliga fastighetsigare bara iger ett eller ett fital
fastigheter med hyresligenheter och att en stor andel av de privata
fastighetsigarna inte ir medlem 1 ndgon fastighetsigarorganisation.
Utredaren har dirfér funnit att den mest praktiska [6sningen ir att
tvistldsningsorganet bestdr av en skiljeman och att denne utses av
hyresnimnden efter ansékan av en férhandlande part.

Utredaren har bedémt att det dr limpligt att tvistldsaren benimns
sirskild skiljeman iven om det rér sig om ett privatrittsligt for-
farande. Forfarandet har likheter med ett vanligt skiljeforfarande.
Begreppet framstir som limpligt for att sirskilja tvistlosaren frin de
skiljemin som utses 1 vanliga skiljeforfaranden enligt lagen (1999:116)
om skiljeférfaranden.

Férbandlingarna enligt hyresforhandlingslagen anses fortsitta under
tiden som tvistlosningen pagdr

En friga som uppstdr ir om en ansékan om utseende av sirskild
skiljeman ska forutsitta att hyresférhandlingarna mellan hyres-
virden och hyresgistforeningen har avslutats eller om tvistlésning
ska ske medan hyresférhandlingarna pdgr. Denna friga diskuteras
ingdende 1 avsnitt 5.8. Utredaren har kommit till slutsatsen att
forhandlingarna enligt hyresférhandlingslagen ska pag3 tills dess hyres-
nimnden inte lingre ir behorig att ta upp en ansdkan om sirskild
skiljeman till provning eller, om en part begir att en sirskild skilje-
man ska utses, tills skiljemannens uppdrag ir slutfért (se forslaget
till 23 d § andra stycket hyrestérhandlingslagen). Férhandlingarna
enligt hyrestérhandlingslagen ska allts3 anses fortgd medan tvistlds-
ningen pagdr. Detta innebir ocksd att under tiden som tvistlosningen
pigdr kommer det inte att vara mojligt att parallellt begira att hyres-
nimnden ska prova hyran enligt 24 § hyresférhandlingslagen.
Hyresvirden kommer inte heller att kunna férhandla hyrorna enskilt
med hyresgisterna.
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Skiljemannens avgérande ska omvandlas till en forhandlings-
dverenskommelse

Den sirskilde skiljemannens handliggning av tvisten ska ske enligt
ett 1 lag reglerat ramverk for foérfarandet (se avsnitt 5.7 nedan).
Forfarandet har 1 vissa delar likheter med ett skiljeférfarande enligt
lagen om skiljeférfarande. T vissa delar har forfarandet anpassats
efter de behov och férhdllanden som giller vid tvister om den &rliga
hyresindringen, framforallt behovet av att tvisten handliggs effek-
tivt och avgors snabbt.

Den sirskilde skiljemannens prévning torde i allminhet resultera
1 ett beslut som innebir att hyran fir indras med viss procentsats (se
avsnitt 4.1). En sirskild friga ir om ett sddant avgorande ska lik-
stillas med en férhandlingséverenskommelse om ny hyra eller om
den sirskilde skiljemans beslut ska omsittas i en férhandlings-
dverenskommelse om ny hyra.

Enligt 19 § hyreslagen ska hyran, med vissa angivna undantag,
vara till beloppet bestimd i hyresavtalet eller 1 en férhandlings-
overenskommelse. Ett beslut om att hyran fir indras med en viss
procentsats uppfyller inte kravet pd att hyran ska vara till beloppet
bestimd. Det ir givetvis tinkbart att skiljemannen beriknar hyran
for varje ligenhet som omfattas av tvisten. En sidan ordning
framstdr dock som tungrodd, eftersom en férhandlingsordning kan
omfatta flera hundra ligenheter. Utredaren forordar i stillet, pd
motsvarande sitt som i dag giller f6r det allminnyttiga bestindet
efter en provning 1 HMK, att de férhandlande parterna omvandlar
skiljemannens beslut till en forhandlingséverenskommelse om ny
hyra. Hirigenom far de férhandlande parterna mojlighet att avtala
bort retroaktiva hyreshéjningar. Vidare éppnar denna ordning upp
mojligheten f6r de férhandlande parterna att fordela exempelvis en
hyreshojning pd olika sitt 1 bestindet. Exempelvis genom att ildre
ligenheter med en lig hyra fir en nigot hogre hyreshdjning in
nybyggda ligenheter som har en betydligt hégre hyra; allt under
forutsictning att likhetsprincipen 1 hyresférhandlingslagen inte
dsidositts (21 § forsta stycket hyresforhandlingslagen).
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HMK kan finnas kvar for det allméinnyttiga bestindet

Den ordning som nu har angetts innebir att HMK kan fortsitta att
verka som tvistldsningsorgan f6ér det allminnyttiga ligenhets-
bestindet. Forslagen hindrar inte heller att parter i det allminnyttiga
bestindet enas om att tvister ska avgoras av en sirskild skiljeman 1
stillet for av HMK eller att HMK:s avgérande ska kunna 6verprévas
av en sirskild skiljeman.

Den ordning som har foreslagits hindrar inte heller att de for-
handlande parterna kommer 6verens om nigon annan form av tvist-
16sningsmekanism for de drliga hyresférhandlingarna.

Fastighetsigarnas andrabandsforslag

Fastighetsidgarna har foreslagit, som ett komplement till den fére-
slagna tvistldsningen, att om parterna till ett avtal om férhand-
lingsordning inte enas om att tillimpa den féreslagna tvistlosningen,
ska 1 stillet varje part ha en ensidig ritt att vinda sig till hyres-
nimnden och fi en sirskild skiljeman utsedd som ska avge en
rekommendation om hur parternas tvist ska avgoras. Enligt Fastighets-
dgarnas forslag ska parterna inte vara skyldiga att omsitta en sidan
rekommendation 1 en férhandlingséverenskommelse, om de inte har
avtalat om det.

Utredarens forslag innebir att det gir att {3 tll stdnd ett slutligt
avgorande av tvisterna vid de drliga hyresférhandlingarna under
foérutsittning att parterna avtalat om att tillimpa den foreslagna
tvistlésningsmodellen. Om parterna accepterar den foreslagna tvist-
16sningen, kommer tvisterna alltsd att bli slutligt avgjorda. Om bara
en av parterna accepterar den tvistlosningsmodell som utredaren har
foreslagit, kommer den av Fastighetsigarna foreslagna ordningen
inte heller att leda tll att tvisterna avgors slutligt utan riskerar i
stillet att fordroja tvisterna. Det uppkommer ocksd kostnader for
den sirskilde skiljemannens handliggning som det kan ifrdgasittas
vem som ska svara for. Till det kommer att om enbart en part viljer
att medverka i tvistlosningen, kommer den sirskilde skiljemannen
att 3 ett otillrickligt underlag f6r att kunna avgéra tvisten, eftersom
det saknas en materiell regel om hur de rliga hyresindringarna ska
bestimmas (se avsnitt 5.7.4). Detta forslag bor dirfor inte genom-
foras.
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5.4 Villkoren i ett avtal om tvistlésning

Forslag: I ett avtal om tvistlosningen ska de villkor som ska gilla
for tvistldsningen anges.

Skilen for forslaget

En forutsittning for att en tvist om den 4rliga hyresindringen ska
kunna avgéras av en sirskild skiljeman ir, som nyss angetts, att
parterna i ett avtal om férhandlingsordning har kommit 6verens om
detta. Villkoret om tvistlésningen ska utgora en del av ett avtal om
férhandlingsordning eller ingd i1 ett tilligg till en f6rhandlingsordning.
Lagen stiller samma krav pd ett tilligg till en férhandlingsordning
som pi huvudavtalet, dvs. det ska vara skriftligt och daterat.'”

I ett avtal om att tillimpa tvistlosningen ska det anges att parterna
ir dverens om att tvister om den &rliga indringen av hyran fir
avgoras av en sirskild skiljeman som utses av hyresnimnden. Vidare
ska de 6vriga villkor som ska gilla for att en sirskild skiljeman ska
utses och for tvistlosningen anges. Olika slag av villkor kan bli
aktuella, exempelvis f6ljande.

¢ Villkor om nir en ansékan om utseende av sirskild skiljeman
far goras, exempelvis att det ska ha gitt en viss tid mellan det
att forhandlingen pdkallades och nir ansékan om utseende av
sirskild skiljeman fir ges in till hyresnimnden. Enligt for-
slaget giller en forhandlingsperiod om minst tre ménader frin
det att férhandlingsframstillan kom motparten till del, innan
en part kan ansoka om utseende av en sirskild skiljeman.
Parterna kan alltsd avtala om en annan tidsfrist (se avsnitt 5.5).

e Villkor om att det ska ha varit ett visst antal sammantriden
eller att tvisten ska ha varit f6remal f6r medling, exempelvis 1
nigot organ som organisationerna svarar for eller vid
hyresnimnden innan en sirskild skiljeman utses (se avsnitt
5.5).

19 Tfr 6 § hyresférhandlingslagen och prop. 1977/78:175 5. 155 f. och s. 161.
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e Villkor om hur och nir ett beslut av en sirskild skiljeman om
den 4rliga hyresindringen ska omsittas i en forhandlings-
overenskommelse (se avsnitt 5.7.4 och 5.12).

e Villkor om hur kostnaderna for forfarandet ska fordelas
mellan parterna (se avsnitt 5.7.7).

e Villkor om nir det férsta sammantridet f6r férhandling ska
dga rum, vilket innebir att skadestindsskyldighet inte intrider
om sammantridet inte dger rum inom den treveckorsfrist som
foreslds gilla (se avsnitt 5.15).

5.5 Utseende av sarskild skiljeman

Forslag: Hyresnimnden ska, om parterna i en férhandlings-
ordning har avtalat om det, utse en sirskild skiljeman. En sirskild
skiljeman ska utses pd ansokan av en part som omfattas av
férhandlingsordningen. Ansékan fir goras, om parterna inte har
avtalat om ndgot annat, tidigast tre minader och senast fyra
ménader efter det att férhandlingsframstillan kommit motparten
uill del.

Den som utses till sirskild skiljeman ska vara limplig for
uppdraget och ha samtycke till det.

Om parterna begir det, ska hyresnimnden medla mellan dem
1 syfte att de ska komma 6verens. Om den sirskilde skiljemannen
inte kan fullgéra sitt uppdrag, ska hyresnimnden entlediga
skiljemannen och utse en annan person till skiljeman.

Hyresnimndens beslut att utse eller entlediga en sirskild
skiljeman fr inte 6verklagas.

Skilen for forslaget

Nir ska hyresndmnden utse en skiljeman?

Om parternaien férhandlingsordning har avtalat att en tvist om den
drliga dndringen av hyran fir avgoras av en sirskild skiljeman, ska
hyresnimnden p&d ansékan utse en sirskild skiljeman att avgora
tvisten.
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En friga som uppkommer dr om respektive part, eller endast den
som pikallat férhandling, ska kunna begira att en sirskild skiljeman
utses. Forhandlingarna om de 4rliga hyresindringarna innebir
vanligtvis att bdda parter framfér nominella yrkanden — bud och
motbud. Den sirskilde skiljemannens prévning av tvisten kommer
dirmed innebira en prévning av motstdende nominella yrkanden
frdn parterna. Motsvarande giller vid en prévning av den &rliga
hyresindringen i HMK."® Detta talar for att respektive part ska ha
mojlighet att begira att en sirskild skiljeman utses for att avgdra
tvisten. Vid en tvist om de &rliga hyresindringarna i det allmin-
nyttiga bestindet kan endera parten begira att tvisten ska avgoras av
HMK. Samma ordning giller om tvisten hinskjuts till hyres-
nimnden fér proévning enligt 24 § hyrestérhandlingslagen. Orga-
nisationerna har ocksd framhallit att de anser att respektive part ska
ha méjlighet att pdkalla ett tvistldsningsforfarande. En ritt for bida
parterna att hinskjuta tvisten till en sirskild skiljeman, innebir att
det uppstdr en form av "tryck” pd 6mse sidor att komma &verens for
att undvika tvistldsningen. Mot bakgrund av detta anser utredaren
att en ansdkan om sirskild skiljeman ska kunna goras av respektive
part eller av parterna gemensamt.

Enligt utredarens uppdrag ska tyngdpunkten vid de &rliga hyres-
férhandlingarna dven fortsittningsvis utgoras av parternas férhand-
lingsarbete. For att detta ska kunna uppritthillas méste det finnas
tillrickligt med utrymme f{o6r parterna att genomfora seridsa
férhandlingar innan en sirskild skiljeman fir utses. For det
allminnyttiga bestindet anges att de arliga hyresforhandlingarna
som lingst ska pdgd 1 tre minader riknat frin det forsta for-
handlingssammantridet innan part ensidigt kan éverlimna tvisten
for avgorande av HMK. Det framstdr som limpligt att en mot-
svarande tid giller f6r en ansokan om utseende av sirskild skiljeman.
En ansokan om sirskild skiljeman ska dirfér kunna ges in till
hyresnimnden tidigast tre mdnader efter det attr forbandlings-
framstillningen kommit motparten till del, om parterna inte har
kommit éverens om ndgot annat. Genom tidsfristen regleras dirmed
hur linge de arliga hyresférhandlingarna kan pdg3, innan en part kan
vinda sig till hyresnimnden.

Syftet med att rikna tidsfristen frin det att motparten fitt del av
férhandlingsframstillningen, och inte frén det férsta sammantridet,

110 Baheru (2020), s. 434.
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ir att effektivisera férhandlingarna genom att undanrgja det incita-
ment som annars kan finnas fér motparten att férsoka senareligga
det forsta forhandlingssammantridet. Parterna ges dirmed mojlig-
het att férhandla 1 minst tvi m3nader och en vecka, innan en ansékan
kan limnas till hyresnimnden. Parterna har iven mojlighet att avtala
om en annan — kortare eller lingre — tid innan en ansokan fir ges in
till hyresnimnden.

I syfte att effektivisera de drliga hyrestérhandlingarna och mini-
mera risken for retroaktiva hyreshdjningar bér det vidare finnas en
bortre tidsgrins fér nir en part har méjlighet att ansoka om att
hyresnimnden utser en sirskild skiljeman. Utredaren féreslar att en
ansdkan om sirskild skiljeman ska kunna ges in till hyresnimnden
tidigast tre mdnader och senast fyra mdanader efter det att motparten tog
del av forbandlingsframstillan. Parterna ges dirmed — om de inte
avtalar om en annan tidsfrist — méjlighet att anséka hos hyres-
nimnden om utseende av sirskild skiljeman under en tidsperiod om
en mdnad.

Den bortre tidsgrinsen innebir dirmed att parter som avtalar om
det foreslagna tvistlosningsfoérfarandet inte dr bundna av att samtliga
framtida tvister om de &rliga hyresindringarna ska avgoras av en
sirskild skiljeman. Endast om en av parterna eller bida parter
gemensamt begir att en sddan tvist ska avgoras av en sirskild skilje-
man, ska s ske. Tidsfristen har vidare betydelse for nir parternas
forhandlingar kan anses avslutade, se avsnitt 5.8.

Om motparten vigrat att medverka 1 férhandlingarna, ska en
ansdkan om sirskild skiljeman kunna ges in trots att det inte har gitt
tre ménader frin det att framstillan om férhandling kom motparten
till del (se avsnitt 5.8).

Handliggningen av en ansékan om utseende av en sdrskild skiljeman

Ansokan till hyresnimnden ska innehlla de uppgifter som framgir
av 15 b § nimndlagen. Detta innebir bland annat att den ska inne-
hilla ett yrkande om att hyresnimnden ska utse en skiljeman. Till
ansdkan ska bifogas avtal om forhandlingsordning som utvisar att
tvisten far avgoras av en skiljeman.

Nir hyresnimnden fir in en ansékan om utseende av en sirskild
skiljeman, ska nimnden kontrollera att ansékan ir fullstindig. Om
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ndgon uppgift saknas, f&r hyresnimnden foéreligga sékanden att
inkomma med uppgiften inom viss tid (se forfattningskommentaren
till 15 b § nimndlagen). Nir ansokan ir fullstindig ska motparten
ges tillfille att yttra sig dver ansdkan.

Vissa férutsittningar miste vara uppfyllda f6r att hyresnimnden
ska kunna ta upp irendet till prévning.

For det forsta ska det av avtal om férhandlingsordning framg3 att
en tvist mellan parterna fir avgoras av en sirskild skiljeman. Efter-
som den tvistlosningsmodell som foresls har sin grund i parternas
avtalsfrihet, ir denna processforutsittning s visentlig att hyres-
nimnden sjilvmant har att préva om forutsittningen ir uppfylld.
Om villkoret inte dr uppfyllt, ska hyresnimnden avvisa ansékan.

For det andra kan parterna ha avtalat att vissa villkor ska vara
uppfyllda innan en ansékan fir limnas till hyresnimnden (se avsnitt
5.4). For det tredje ska talan ha vickes 1 ritt tid, dvs. udigast tre
mdnader och senast fyra minader efter det att motparten tog del av
férhandlingsframstillan, om parterna inte har avtalat om en annan
tidsfrist (se ovan). P4 invindning av motparten kan hyresnimnden
avsld en ansdkan, om ett villkor inte dr uppfyllt. Detsamma ska gilla
om tidsfristen f6r ansékan inte dr uppfylld. Det krivs i dessa fall
invindning frdn motparten eftersom parterna i det enskilda fallet kan
vara 6verens om att det saknas utsikter for dem att komma 6verens,
eller att ett visst avtalat villkor inte ska tllimpas, och att tvisten
dirfér omgdende bor avgoras av en skiljeman.

Om de grundliggande férutsittningarna ir uppfyllda, ska hyres-
nimnden utse en sirskild skiljeman att avgora tvisten. Det framstar
som limpligt att hyresnimnden behandlar parternas férhand-
lingstvist som ett drende och utser en och samma skiljeman att
avgora tvisten, och detta oavsett om parterna férhandlat enligt en
eller flera forhandlingsordningar. Den sirskilde skiljemannen ges pd
sd sitt behorighet att préva de frigor som parterna har férhandlat
om 1 ett sammanhang. (Fér gemensam handliggning av drenden, se
nedan och férfattningskommentaren till 7 § lagen om handliggning
av vissa kollektiva hyrestvister.)

I ett irende om utseende av en sirskild skiljeman ska hyres-
nimnden som utgdngspunkt bestd av ett hyresrdd (se forfattnings-
kommentaren till 15 b § nimndlagen).

Som ovan konstaterats ir de drliga hyresférhandlingarna &ter-
kommande och ofta, men inte alltid, drliga. Det innebir att férhand-
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lingarna miste genomforas med skyndsamhet. Aven intresset av att
undvika retroaktiva hyreshojningar talar starkt for att férhand-
lingarna miste genomforas skyndsamt. Det finns dirfor anledning
att foreskriva att drenden om utseende av en skiljeman ska hanteras
sirskilt skyndsamt, vilket innebir att irendet ska hanteras med
fortur (se forfattningskommentaren till 23 b § férsta stycket).

Forfarandet vid hyresnimnden ska som utgdngspunkt vara
skriftligt. Detta dels for att uppritthélla kraven pd sirskild skynd-
samhet, dels for att drendet framstdr som okomplicerat och inte
innefattar nigon sakprévning av forhandlingstvisten. Arendet ir
dirmed av sddan beskaffenhet att sammantride som utgdngspunkt
inte behdvs. Om hyresnimnden ska medla mellan parterna i irendet,
kan det givetvis finnas skil att hilla ett sammantride.

Medling vid hyresndmnden

Hyresnimndernas verksamhet bestir i betydande utstrickning av
medling mellan parter. I dagsliget férekommer det att hyres-
nimnden medlar mellan de kollektivt férhandlande parterna, dvs.
parterna till avtalet om férhandlingsordning, nir hyrestérhandlingar
har strandat. Sidan medling utfér nimnden utan kostnad for parterna
och férutsitter som utgdngspunkt att en tvist har hinskjutits till
hyresnimnden enligt 24 § hyresférhandlingslagen. Parterna i hyres-
tvisten utgdrs av hyresvirden och hyresgisterna (se avsnitt 3.5). Den
medling som de hyresférhandlande parterna erbjuds 1 ett sddant
sammanhang bor, om parterna onskar det, kunna ske dven inom
ramen for ett drende om utseende av skiljeman. Om parterna begir
det, ska hyresnimnden dirfér medla mellan dem 1 syfte att de ska
komma 6verens.

Medling sker ofta vid ett sammantride och nimnden ska kalla
parterna till ett sammantride om de begir det (jfr 15 b § sjitte stycket
nimndlagen).

Ett medlingssammantride enligt 12b§ nimndlagen ir inte
offentligt. Med medlingssammantride enligt den bestimmelsen
avses 1 huvudsak ett sammantride som genomférs i ett fristiende
medlingsirende som nimnden inte kan prova (se 4 § forsta stycket 1
nimndlagen). Medling som sker vid ett ssmmantride mellan hyres-
forhandlande parter nir forhandlingarna har strandat torde ocks
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utgora ett medlingssammantride som omfattas av 12 b §. Detta
eftersom hyresnimnden inte kan préva hyrestvisten mellan de
forhandlande parterna. Medlingsirendet far dirmed anses fristiende
i férhillande till hyrestvistens parter och medlingssammantridet bor
dirfér inte vara offentligt.'"

Mot bakgrund av detta bor ett medlingssammantride som avser
en tvist om den drliga hyresindringen mellan férhandlande parter,
inte vara offentligt. Detta bor tydliggoras (se 15 b § sjitte stycket
nimndlagen).

Detta fir till f6ljd att sekretess giller for uppgifter som en part
limnar till en medlare vid hyresnimnden, om parten har gjort
forbehdll om det (36 kap. 3 § offentlighets- och sekretesslagen
[2009:400]). Den som medlat vid nimnden omfattas dven av
bestimmelsen om frigeférbud vid vittnesmal enligt 36 kap. 5 § andra
stycket rittegdngsbalken.

Vem ska utses till sirskild skiljeman?

En sjilvklar utgngspunkt dr att den som utses till sirskild skiljeman
ska vara limplig for uppdraget och ha samtycke till det.

Av direktiven f6r utredningsuppdraget framgar att det dr viktigt
att de tvister som hanteras inom ramen for det foreslagna tvistlos-
ningsforfarandet avgors av opartiska och obundna ledaméter. Det ir
ocksd angeliget att det organ som erbjuder sddan tvistlosning har
god kinnedom om hyresmarknaden och de olika faktorer som kan
ha betydelse for tvister om de &rliga hyresindringarna. Motsvarande
synpunkter har organisationerna framfért. Fastighetsigarna och
Hyresgistféreningen har starkt betonat vikten av att den sirskilde
skiljemannen ir oberoende. De menar, som utredaren har uppfattat
deras stdndpunkter, att det i princip dr hyresrdd och domare som
uppfyller kravet pd oberoende.

Utredaren anser att kravet pd limplighet ska innefatta att per-
sonen ska vara opartisk och oberoende i férhillande till de férhand-
lande parterna och organisationerna pd bostadshyresmarknaden.
Kravet pd limplighet bor vidare innefatta att den person som utses
till skiljeman ska ha god kinnedom om det hyresrittsliga regel-

" Tfr Julius (2020), s. 188 f.
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systemet, om hyresmarknaden och de olika faktorer som kan ha
betydelse for tvister om de &rliga hyresindringarna.

Mot bakgrund av de krav som stills pd oberoende och hyres-
rittslig kompetens anser utredaren att det frimst bér komma i friga
att till sirskild skiljeman utse erfarna hyresrdd, fore detta hyresrdd,
domare eller fore detta domare som i en inte obetydlig omfattning
arbetat med hyresritt, exempelvis genom att de varit ledaméter 1
avdelning 1 Svea hovritt som handligger 6verklagade beslut av hyres-
nimnder.

Om parterna ir ense om att en viss person ska utses till sirskild
skiljeman, bor denne normalt ocks8 kunna utses.

En domare kan normalt 8ta sig uppdrag som skiljeman om
domaren ir utsedd av ngon annan in en enskild part, sdsom av en
hyresnimnd."? Utredaren har stimt av frigan med féretridare for
hyresnimnderna i Stockholm, Géteborg och Malmé och det bedéms
finns ett intresse bland hyresrad att dta sig uppdrag som sirskild
skiljeman.

Det kan finnas anledning fér hyresnimnderna eller f6r Dom-
stolsverket att uppritta en lista pd personer som anmilt sitt intresse
for uppdrag som sirskild skiljeman, 1 syfte att effektivisera hand-
liggning av drenden om utseende av sirskild skiljeman.

Gemensamma ansokningar

For att effektivisera de drliga hyrestérhandlingarna framstir det som
bide naturligt och rationellt att en tvistlosare ska kunna handligga
flera tvister gemensamt om det ir limpligt. Som angetts ovan bér
hyresnimnden behandla parternas férhandlingstvist som ett drende
och utse en och samma skiljeman att avgéra tvisten, och detta oav-
sett om parterna foérhandlat enligt en eller flera forhandlings-
ordningar. Skiljemannen ges p4 sd sitt behorighet att préva de frigor
som parterna har férhandlat om 1 ett sammanhang. Skiljemannen ges
dirmed behorighet att prova twvisten. Det kan ocksd finnas situa-
tioner d& en och samma skiljeman bér kunna utses for att avgora flera
sddana tvister.

"2 Tfr prop. 2000/01:147, s. 13-16, Domstolsverket, Information om bisysslor (november
2018), s. 11 ff. och Statskontoret (2019), Offentligt anstélldas bisysslor, s. 26 ff.
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Det bér inte finnas nigot hinder mot att en part, exempelvis en
hyresvird, som har flera férhandlingsordningar med villkor om att
tvist fr avgoras av en sirskild skiljeman, begir att hyresnimnden ska
utse en och samma skiljeman att avgora flera parallella tvister. Under
forutsittning att villkoren for tvistlésningen enligt respektive for-
handlingsordning ir uppfyllda och att férhandlingsordningarna
avser samma ort, finns det skil for hyresnimnden att utse en och
samma skiljeman att handligga tvisterna.

Det bér inte heller finnas ngot hinder mot att flera hyresvirdar
pa en ort som har avtalat om tvistlésningen, begir att hyresnimnden
ska utse en och samma skiljeman att avgéra samtliga tvister. Det kan
vara bide indamalsenligt, rationellt och kostnadseffektivt att samma
skiljeman ges 1 uppdrag att hantera samtliga sddana tvister, exempel-
vis om tvd eller flera av parterna foretrids av samma ombud. Innan
en sirskild skiljeman utses ska motparten ges tillfille att yttra sig
over ansdkningarna. De synpunkter som framfors for respektive
emot att samme skiljeman utses ska beaktas. Det ir hyresnimnden
som avgor om flera tvister ska handliggas av samma skiljeman.

Om hyresnimnden utser en skiljeman att handligga flera tvister,
ir det inte givet att skiljemannen ska handligga tvisterna gemensamt.
Skiljemannen far handligga tvisterna gemensamt, om det dr limpligt
(se avsnitt 5.7.5). Det ir skiljemannen som avgér om det ir limpligt
att handligga tvisterna gemensamt (se 7 § lagen om handliggning av
vissa kollektiva hyrestvister).

Entledigande av en sirskild skiljeman

Om en sirskild skiljeman inte kan fullgéra sitt uppdrag, far hyres-
nimnden entlediga skiljemannen och utse en annan person fér
uppdraget.

Skil for entledigande kan vara att skiljemannen drabbats av sjuk-
dom eller av andra personliga omstindigheter som innebir att han
eller hon inte kan fullgéra uppdraget. Skil for entledigande kan dven
vara att det framkommit uppgifter som innebir att skiljemannen inte
lingre dr att anse som oberoende i férhillande till parterna eller
partsorganisationerna. Vidare kan det finns skil f6r entledigande om
skiljemannen misskott sitt uppdrag. Att en part i allminhet inte ir
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n6jd med skiljemannens handliggning av tvisten ska inte utgora skl
att skilja skiljemannen fran sitt uppdrag.

Hyresnimnden avgoér om det finns skil for att skiljemannen ska
entledigas och, 1 sddant fall, utse en ny.

Overklagandeforbud for hyresnimndens beslut

Det ir av stor vikt att drenden som giller utseende och entledigande
av en sirskild skiljeman handliggs skyndsamt. En ldngsam handligg-
ning férdrojer hela férhandlingsarbetet med foljden att hyresgister
riskerar drabbas av retroaktiva hyreshéjningar. Arenden om ut-
seende av sirskild skiljeman ska dirfor handliggas sirskilt skynd-
samt (se ovan). Vidare ska en sirskild skiljeman i normalfallet avgora
tvisten inom sex veckor frin det att hyresnimnden utsdg skilje-
mannen (se avsnitt 5.7.2).

Det ir pd motsvarande skil mycket angeliget att hyresnimndens
beslut om utseende av sirskild skiljeman inte kan bli foremal for
utdragna processer i 6verritt. Det finns alltsd starka skil som talar
for att ett beslut om utseende eller entledigande av en sirskild
skiljeman inte ska kunna 6verklagas. Friga uppstir om det ir méjligt
och limpligt att foresld detta.

Europakonventionen 3ligger inte Sverige att ge parter i tvistemal
eller drenden en ritt att {8 sin sak provad av flera instanser. Det dr
dock allmint sett ovanligt med en prévning endast 1 en instans och
det kan ofta ur ett rittssikerhetsperspektiv vara till férdel med en
mojlighet till 6verprévning. Aven intresset av en enhetlig
rittstillimpning talar f6r en sidan mojlighet.'” For tvister dir det
rider en intressekonflikt och hyresnimndens beslut till viss del ir av
principiellt intresse, men dir tvistens karaktir kriver ett snabbt
slutligt avgérande, kan ett dverklagandeférbud kombineras med en
s.k. ventil. Det innebir att hyresnimnden kan besluta att avgérandet
far 6verklagas, om det ir av vikt f6r ledningen av rittstillimpningen
att dverklagandet provas av hovritten. Ett 6verklagandeférbud har
dock ansetts godtagbart i de fall hyresnimndens beslut inte ir
bindande, sdsom vid yttranden i medlingsirenden.""*

' Prop. 2018/19:66 s. 51.
1% Se prop. 2018/19:66 s. 53 och s. 55.
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En forutsittning f6r att hyresnimnden ska kunna utse en sirskild
skiljeman ir att parterna har avtalat om det. Det innebir att det
normalt sett inte bor foreligga ndgon konflikt mellan parterna om
huruvida en sirskild skiljeman ska utses. Ett beslut om utseende av
en sirskild skiljeman innebir inte nigot stillningstagande 1 sak i
parternas foérhandlingstvist. Till detta kommer att om en férhand-
lingséverenskommelse om hyran har triffats som grundas pi en
rekommendation av en sirskild skiljeman, kan en hyresgist i
efterhand begira att forhandlingséverenskommelsen prévas av
hyresnimnden 1 den del den avser honom eller henne (22§
hyrestorhandlingslagen). En sdan prévning sker utifr@n bruks-
virdessystemets regelverk. Enskilda hyresgister har hirigenom vissa
rittssikerhetsgarantier. Dessa omstindigheter talar f6r att det inte
finns nigot avgdrande skil mot att hyresnimndens beslut att utse
eller entlediga en skiljeman inte ska kunna ¢verklagas.

Det kan ocksd konstateras att for skiljeférfaranden som hand-
liggs enligt lagen (1999:116) om skiljeforfaranden giller att en
skiljeman ska utses inom viss kortare tid och om en part inte gor det
kan tingsritten utse en skiljeman. Tingsrittens beslut om att utse
skiljeman eller skilja en skiljeman frin sitt uppdrag fir inte
overklagas (se 14, 15 och 55 §§ lagen om skiljeférfaranden).

Med beaktande av det starka intresset av att drenden om utseende
och entledigande av en sirskild skiljeman avgérs snabbt, bor beslut
om att utse eller entlediga en sirskild skiljeman inte kunna &ver-
klagas.

Aven vid ett beslut om att avvisa eller avsli en begiran om
utseende av sirskild skiljeman eller entledigande av en sirskild skilje-
man ir de skil som kan anféras for att beslutet ska kunna 6éverklagas
begrinsade. Om hyresnimnden avvisar eller avslir en ansékan om
utseende av sirskild skiljeman, exempelvis for att ett villkor 1 avtalet
om férhandlingsordning inte har uppfyllts, lider sokanden i
allminhet inte nigon rittsforlust eftersom denne har mojlighet att
ansoka pd nytt. Avvisnings- och avslagsbeslut bor dirfor inte heller
{3 overklagas.
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5.6 Den sarskilde skiljemannens behérighet

Forslag: En sirskild skiljeman ska vara behorig att préva tvister
om indring av hyran med hinsyn till den ekonomiska utveck-
lingen pd orten. Skiljemannen ska inte préva bruksvirdesfaktorer.
Bedomning: En sirskild skiljeman ska inte préva tvister om
presumtionshyra eller indring av en presumtionshyra.

Skilen for forslaget och beddmningen

En central friga for uppdraget ir vilken typ av frigor som en sirskild
skiljeman ska vara behorig att prova.

Som tidigare har beskrivits gillde tlls 2011 4rs reform att de
kommunala bostadsféretagen var hyresnormerande och skulle dri-
vas efter en sjilvkostnadsprincip. Férhandlingarna 1 det kommunala
bestdndet utgick frin det enskilda bostadsféretagets behov av
kostnadstickning. Sedan hyrorna fér det kommunala bostads-
foretagets bestimts pd en ort, férhandlades och bestimdes hyrorna
for det privata bestindet. De privata foretagen fick 1 allminhet
samma hyresokning som det kommunala bostadsforetaget eller
nigot ligre for att de inte hade samma kostnader fér sociala
dtaganden som det kommunala bostadsforetaget.

Efter lagindringarna 2011 ir de allminnyttiga bostadsféretagen
inte ensamt hyresnormerande utan alla kollektivt férhandlade hyror
ir hyresnormerande. Vidare giller att de allminnyttiga bostads-
foretagen inte lingre ska bedriva sin verksamhet efter en sjilv-
kostnadsprincip utan efter affirsmissiga principer.

I2 §lagen (2010:879) om allminnyttiga bostadsaktiebolag anges
att allminnyttiga bostadsaktiebolag ska bedriva sin verksamhet
enligt affirsmassiga principer. I forarbeten anges att foretagen ska
ha marknadsmissiga avkastningskrav. Vidare anges att hyresstruk-
turerna ska dterspegla bostadskonsumenternas virderingar.'” Som
tidigare har nimnts saknas det nirmare beskrivning om vad de
nimnda utgingspunkterna innebir i praktiken fér de &rliga hyres-
forhandlingarna."*

!> Se prop. 2009/10:185 5. 43 f. och s. 66 f.
"6 Se bland annat Boverket, Rapport 2017:29 s. 9, s. 88 och Hyreskommissionens slutrapport
(2018), 5. 53.
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Vid diskussioner med organisationerna har det framkommit att
det inte sillan rdder stor oenighet mellan dem, och mellan de hyres-
forhandlande parterna, om vad som ska styra den &rliga hyresutveck-
lingen. Oenigheten kan handla om hyresutvecklingen ska styras av
det enskilda bostadsféretagets intikter och kostnader eller om
kostnadsutvecklingen for bostadsforetag pd orten eller kostnads-
utvecklingen 1 samhillet ska styra. Fastighetsigarna har under de
senaste dren framfoért att dven utvecklingen av den disponibla
inkomsten pd orten ska beaktas (se avsnitt 4.5).

Utredaren anser att 2011 irs reform fir tolkas pd sd sitt att de
drliga dndringarna av hyrorna inte lingre ska utgd frn det enskilda
bostadsforetagets behov av tickning fér kostnader eller kostnads-
okningar. Uttalandena i férarbetena till 2011 &rs reform — sirskilt att
foretagen ska bedrivas efter affirsmissiga principer — synes innebira
att hyresutvecklingen ska baseras p4 ett bredare underlag in tidigare
och att hyran ska anpassas framférallt efter den ekonomiska utveck-
lingen.

En foljdfrdga ir om hyresutvecklingen ska styras av den ekono-
miska utvecklingen pd orten eller om det ir den ekonomiska utveck-
lingen i regionen eller landet som ska vara vigledande.

Det kan konstateras att hyresférhandlingslagen utgdr frin att
hyresférhandlingar f6rs mellan lokala parter pd orten. Det kan vidare
konstateras att hyreslagens bruksvirdesbestimmelser utgdr frin att
vid bedémningen av om en hyra ir skilig ska jimférelse i forsta hand
goras med hyran for likvirdiga ligenheter pd orten (se 55 § hyres-
lagen). Overvigande skil talar dirmed for att det dr den ekonomiska
utvecklingen pd orten som ska styra hyresutvecklingen. Till detta
kommer att den ekonomiska utvecklingen liksom de ekonomiska
férutsittningarna att bedriva fastighetsférvaltning kan variera frin
ort till ort. En sirskild skiljeman bér dirmed ges behérighet att ta
stillning tll tvister om dndring av hyran med hinsyn till den
ekonomiska utvecklingen pad orten.

Vid skiljemannens prévning kan en faktor som parterna dberopar
variera i sidan utstrickning inom orten, att faktorn i stillet bor far
paverkan pd hyresindringen utifrdn hur faktorn paverkar det omride
dir aktuellt ligenhetsbestdnd ir beliget. Utvecklingen av de kom-
munala avgifterna och taxorna kan exempelvis skilja sig it mellan
olika delar av vad som 1 hyresrittslig mening utgor en ort. Detta bér
den sirskilde skiljemannen beakta vid sin prévning.
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Bruksvdirdesfaktorer ska prévas av hyresnimnden

Vid de &rliga hyresférhandlingarna férekommer det att hyresgist-
organisationen invinder att hyresvirden inte har en sddan kvalitet 1
sin forvaltning av hyresfastigheten — s.k. férvaltningskvalitet — att
denne ska fi den hyreshéjning som annars skulle ha utgdtt. Med
mindre god férvaltningskvalitet kan exempelvis avses att hyres-
virdens skotsel och underhill av fastigheten inte héller en godtagbar
standard, eller att hyresvirden inte erbjuder en godtagbar standard
pd service- och trygghetsdtgirder i boendet, jimfért med en normal-
forvaltad fastighet pd orten. Vid diskussioner med organisationerna
har det framkommit att det triffas forhandlingséverenskommelser
som innebir att en hyresvird som tillhandahiller en god férvalt-
ningskvalitet fir en hyreshéjning for det kommande 3ret som ir
ndgot hogre jimfort med en hyresvird som har en mindre god
kvalitet i forvaltningen. Nir dessa 6verenskommelser tillimpas, blir
det 1 praktiken Hyresgistféreningen som avgor hur god forvalt-
ningskvalitet som hyresvirden tillhandahiller, ofta med grund 1
hyresgistundersokningar, och hur hog hyreshéjningen dirfoér ska
vara.

Ett exempel pd ett avtal med ersittning for forvaltingskvalitet
utgdr det avtal som Vixjobostider och Hyresgistforeningen triffade
2019. De ingick di ett 2-drsavtal som innebar en hyreshéjning pd
2,45 procent for 2020 och 2021. T avtalet anges att av hyreshdjningen
utgdr 0,75 procent ersittning f6r god férvaltningskvalitet.

Det har forts en diskussion om férvaltningskvalitet utgor en s.k.
bruksvirdesfaktor. En sddan diskussion har bland annat f6rts mellan
organisationerna inom ramen fér de s.k. trepartssamtalen (se avsnitt
4.5). Organisationerna synes vara av uppfattningen att férvaltnings-
kvalitet utgér en bruksvirdesfaktor. Utredaren anser att forvalt-
ningskvalitet ir en bruksvirdesfaktor.

Som tidigare har redovisats kan vid en tvist vid hyresnimnden om
indring av hyran — som sker enligt bruksvirdessystemets regler —
inte sirskilt prévas om hyran ska indras pa grund av den ekonomiska
utvecklingen. Diremot ska det vid prévningen tas hinsyn till olika
slag av bruksvirdesfaktorer, sdsom férvaltningskvalitet. Det finns
dirmed mojlighet att inom ramen for ett hyressittningsirende vid
hyresnimnden f& till stdnd en prévning av foérvaltningskvalitet.
Detta talar starkt emot att f6rvaltningskvalitet ska kunna prévas
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inom ramen for en tvistlosning som giller anpassning av hyran efter
den ekonomiska utvecklingen. Om férvaltningskvalitet kan provas
inom ramen for den foreslagna tvistlésningen, kommer férvalt-
ningskvalitet att kunna provas parallellt i tvd olika férfaranden.

Det kan vidare konstateras att om idven férvaltningskvalitet skulle
kunna prévas inom ramen foér en tvist om dndring av hyran med
hinsyn till den ekonomiska utvecklingen, kommer prévningen att
utgd frin tvd olika grunder. En prévning av om hyresnivan ska indras
pd grund av den ekonomiska utvecklingen, kommer att utgd frin
ekonomiska faktorer. En prévning av om hyran ska idndras pd grund
av god eller mindre god férvaltningskvalitet m3ste rimligen utgd frn
en jimforelse med forvaltningskvaliteten vid andra ligenheter,
eftersom en hyresvird rimligen inte &r efter &r kan tillerkinnas en
sirskild hyreshdjning f6r god forvaltningskvalitet. For att tvisterna
ska avgoras slutligt méste den sirskilde skiljemannen ocksd ta
stillning ull vilken férvaltningskvalitet som den enskilde hyres-
virden har. Tvisterna kommer dirmed med noédvindighet att
tillféras olika slag av utredning. Det torde sannolikt bli nédvindigt
med muntlig bevisning och syn av fastigheten for att utréna vilken
forvaltningskvalitet som en enskild hyresvird tillhandahiller.
Provningen riskerar dirmed att ta betydligt lingre tid och bli mer
komplicerad jimfért med om det enbart sker en prévning utifrin
den ekonomiska utvecklingen.

Slutligen kan konstateras att HMK inte prévar frigor som giller
forvaltningskvalitet. HMK uttalar vilken dndring av hyran som ska
ske utifrdn det ekonomiska underlag som har dberopats.

Utredaren anser dirmed att férvaltningskvalitet inte ska provas
vid provning av den &rliga hyresindringen. Det finns inte heller
anledning att inom ramen f6r en tvist som giller den &rliga hyres-
héjningen ta stillning tll andra bruksvirdesfaktorer. En sirskild
skiljeman ska dirmed enbart préva indring av hyran utifrén den
ekonomiska utvecklingen pd orten medan hyresnimnden iven 1
fortsittningen ska prova olika bruksvirdesfaktorer.

Det anférda innebir att det inte finns nigot hinder mot att parter
parallellt f6r forhandlingar om dndring av hyran med hinsyn till den
ekonomiska utvecklingen och med hinsyn till bruksvirdet. Exem-
pelvis kan hyresvirden begira férhandling om héjning av hyran pd
grund av dels den ekonomiska utvecklingen, dels en hég forvalt-
ningskvalitet. Dessa férhandlingar kan féras parallellt och resultera i
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en forhandlingséverenskommelse. Det ir enbart tvister som giller
indring av hyran med hinsyn till den ekonomiska utvecklingen som
ska kunna hinskjutas till en sirskild skiljeman fér avgérande. Om
den del av tvisten som avser dndring av hyran med hinsyn till den
ekonomiska utvecklingen hinskjuts till en sirskild skiljeman, finns
mojlighet {or parterna att efter den sirskilde skiljemannens prévning
bestimma hyran 1 férhandlingséverenskommelse utifrdn bruks-
virdeskriterier. Om parterna inte kommer 6verens, ska dock for-
handlingséverenskommelser slutas i enlighet med den sirskilde skilje-
mannens avgdrande (se avsnitt 5.7.4). Frigan om hyran ir skilig med
hinsyn tll ligenhetens bruksvirde, fir prévas av hyresnimnden.

En sérskild skiljeman ska inte prova presumtionshyra

Vid nyproduktion av bostadsligenheter kan en hyresvird och en
hyresgistorganisation férhandla om en presumtionshyra. Férhand-
lingarna ska utgd frin kostnaderna f6r nyproduktionen (se 55 ¢ §
hyreslagen samt avsnitt 3.3.1 och 3.3.3). For det allminnyttiga
bestindet finns det sedan ett par dr tillbaka en funktion som kan
hantera tvister som giller presumtionshyra (se avsnitt 3.5). For det
privata bestdndet saknas en sidan tvistlgsningsmekanism.

Under arbetets ging har det till utredaren framforts att motsitt-
ningarna vid parternas hyresférhandlingar 1 huvudsak avser de &rliga
hyresforhandlingarna och att den tvistlgsningsmekanism som fore-
slds dirfor bor ta sikte pd dessa. De faktorer som diskuteras vid
férhandling om presumtionshyra ir inte desamma som diskuteras
vid de drliga hyresférhandlingarna. Utredaren anser dirfor att en
sirskild skiljeman inte ska ges behorighet att prova en tvist om
presumtionshyra.

Som utgdngspunkt ska en presumtionshyra inte indras under den
15-8riga presumtionstiden. En presumtionshyra fir dock indras
under presumtionstiden i den man det ir skiligt med hinsyn till den
allminna hyresutvecklingen pd orten (se 55c§ fjirde stycket
hyreslagen). Om parterna inte kan komma 6verens om ndgon ind-
ring av hyran, kan frigan hinskjutas till hyresnimnden {6r provning.
Nimnden ska d3 utg? frin att den hyra som faststillts 1 férhandlings-
overenskommelsen ir skilig och enbart préva om den faststillda
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hyran bor indras med hinsyn till den allminna hyresutvecklingen.'”

Hyresnimnden har dirmed méjlighet att pa parts begiran prova om
en presumtionshyra ska indras under presumtionstiden. Mot
bakgrund av detta anser utredaren att det inte finns anledning att ge
en sirskild skiljeman behérighet att prova denna friga.

5.7 Den sérskilde skiljemannens handlaggning

5.7.1 Bestammelser om handlaggningen i en sarskild lag

Forslag: Bestimmelser om den sirskilde skiljemannens hand-
liggning ska finnas 1 en sirskild lag, lagen om handliggning av
vissa kollektiva hyrestvister.

Skilen for forslaget

I utredarens uppdrag ingdr att limna ett fullstindigt forslag pd ett
oberoende skiljeforfarande f6r de &rliga hyresférhandlingarna. Vid
bedémningen av vilket slag av tvistlosningsforfarande som dr limp-
ligast ska beaktas bland annat karaktiren pd de &rliga hyresfor-
handlingarna och behovet av att en tvist avgdrs snabbt till en rimlig
kostnad.

Enligt det tvistlosningsférfarande som féreslis ska hyres-
nimnden pd parts begiran utse en sirskild skiljeman att handligga
och avgora tvisten. For att tvistlosningen ska bli effektiv bor det
finns ett tydligt ramverk for skiljemannens handliggning. Utredaren
anser att de regler som ska gilla f6r den sirskilde skiljemannens
handliggning limpligen ska sammanféras i en ny lag, lagen om
handliggning av vissa kollektiva hyrestvister. Av lagen ska framg
hur en sirskild skiljeman ska handligga och avgéra en tvist om den
drliga hyresindringen. Parterna bor kunna avtala om avvikelser frén
lagen i den utstrickning som det anges i lagen.

7 Prop. 2005/06:80 s. 31.
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5.7.2  Skriftlig handlaggning

Forslag: Parterna ska redovisa yrkanden, instillning och utred-
ning fér den sirskilde skiljemannen.

Den sirskilde skiljemannens handliggning av tvisten ska som
utgdngspunkt vara skriftlig.

Tvisten ska handliggas opartiskt, indamélsenligt och snabbt.

En tvist ska avgdras senast sex veckor efter det att den
sirskilde skiljemannen utsdgs, om det inte finns sirskilda skil for
en lingre tid.

Om parterna begir det, ska skiljemannen medla mellan dem.

Skilen for forslaget
Parterna ska redovisa yrkanden, instillning och utredning

For att den sirskilde skiljemannen ska kunna préva tvisten ska par-
terna for skiljemannen redovisa yrkanden, instillning och de
omstindigheter som de 3beropar till grund for sina stindpunkter.
Foérhandlingarna om de arliga hyresindringarna innebir vanligtvis
att bdda parter framfér nominella yrkanden — bud och motbud. Den
sirskilde skiljemannens prévning av tvisten kommer dirmed inne-
bira en prévning av motstdende nominella yrkanden (se avsnitt 5.5).

Om parterna ir dverens om vilka omstindigheter eller principer
som ska ligga till grund for skiljemannens prévning av tvisten, ska
detta ocksd anges.

Parterna ska vidare limna den skriftliga utredning som de dbero-
par till skiljemannen. Det skriftliga underlaget kan bestd av eko-
nomiska rapporter, redovisningar av utvecklingen av olika ekonom-
iska nyckeltal och utlitanden om den ekonomiska utvecklingen.
Skiljemannen ska se till att parterna fir del av varandras yttranden
och utredning och att parterna fr mojlighet att beméta varandras
invindningar.

Skriftlig handliggning

De &rliga hyresforhandlingarna utgdr intressetvister som avser en
begrinsad friga av ekonomisk art. Det finns, som ovan nimnts, ett
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starkt behov av att tvisterna avgors skyndsamt. Organisationerna har
till utredaren framfért att det i allminhet inte finns nigot behov av
sammantride vid ett tvistlosningsférfarande om de arliga hyres-
indringarna. Det kan hir tilliggas att i de fall en oberoende ord-
forande deltar i beslutsfattandet 1 HMK, sker avgorandet pd ett
skriftligt underlag utan nigot sammantride. Mot bakgrund av detta
anser utredaren att en tvist om den &rliga hyresindringen som
utgdngspunkt ska avgoras efter skriftlig handliggning p grundval av
skriftlig utredning.

Om skiljemannen bedémer att det behdvs ett sammantride, ska
parterna kallas till ett sidant (se 6 § lagen om handliggning av vissa
kollektiva hyrestvister). Ett sammantride kan behova hillas exempel-
vis for att skiljemannen ska kunna klarligga tvistefrigorna. Om
skiljemannen ska medla mellan parterna, finns det ocksd anledning
att hilla sammantride (se nedan). Om parterna begir att samman-
tride ska hillas, utgor det ett starkt skil for sammantride. Vid
bedémningen av om sammantride ska hillas ska skiljemannen
beakta kravet pd att tvisten ska handliggs snabbt (se nedan och 8 §
tredje stycket lagen om handliggning av vissa kollektiva hyrestvister).

Twisten ska handliggs opartiskt, indamalsenligt och snabbt

Det tvistlosningstorfarande som féreslds baseras pd parternas avtal
om att ldta en sirskild skiljeman avgéra parternas tvist. For att
uppritthdlla parternas fértroende for den avtalade tvistldsnings-
mekanismen, framstdr det som mycket viktigt att den som utses till
sirskild skiljeman ir oberoende i férhillande till parterna och parts-
organisationerna, men ocksi att skiljemannen handligger tvisten
opartiskt. Detta innebir bland annat att stillningstaganden och andra
dtgirder som skiljemannen vidtar ska vara oberoende av parts-
stillningen. Kravet pd opartiskhet innebir vidare att parterna ska
beredas samma méjlighet att piverka avgérandet samt yttra sig dver
och ta del av det underlag som tillférts tvisten (se forfattnings-
kommentaren till 4 § lagen om handliggning av vissa kollektiva
hyrestvister).

Den sirskilde skiljemannen bor vidare striva efter att handligga
tvisten dndamdlsenligt. Handliggningen bor tillgodose rimliga krav
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pa rittssikerhet och effektivitet (se forfattningskommentaren till
4 § lagen om handliggning av vissa kollektiva hyrestvister).

Den sirskilde skiljemannen ska handligga tvisten snabbt. For att
uppnd en snabb och dndamailsenlig handliggning, bér skiljemannen
limpligen omg3ende efter det att han eller hon har utsetts, uppritta
en tidsplan 6ver handliggningen och sinda den till parternas si att
de vet vilka tidsfrister som de har att forhélla sig till.

En tvist ska avgdras senast sex veckor efter det att hyresnimnden
utsdg skiljemannen, om det inte finns sirskilda skil f6r en lingre tid.

Den sirskilde skiljemannen kan medla mellan parterna

Det framstdr som limpligt att en sirskild skiljeman ska kunna medla
mellan parterna i syfte att de ska komma &verens. En férutsittning
for att medling ska ske dr att bdda parterna begir det. Parterna kan
formlost under skiljemannens handliggning begira medling. Det
kan dven f6lja av villkor 1 en férhandlingsordning att skiljemannen
ska medla mellan parterna innan han eller hon fir avgéra tvisten.

For frigan om offentlighet och sekretess vid skiljemannens
medling, se avsnitt 5.7.6 nedan.

5.7.3 Ekonomisk expert

Forslag: Den sirskilde skiljemannen kan anlita en ekonomisk
expert som bitride vid prévningen, om parterna begir det eller
det kan antas vara till férdel {6r prévningen.

Skilen for forslaget

En sirskild skiljeman ska ha en sirskild hyresrittslig kompetens (se
avsnitt 5.5). En bedémning av den &rliga hyresindringens storlek
torde dock ofta utgd frin en bedémning av olika ekonomiska
faktorer. Skiljemannen bér dirfor ha méjlighet att anlita en eko-
nomisk expert som bitride vid prévningen. En ekonomisk expert
bér anlitas om parterna begir det eller det kan antas vara till f6rdel
for provningen (se forfattningskommentaren till 2 § lagen om hand-
liggning av vissa kollektiva hyrestvister).
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Experten agerar endast bitride it den sirskilde skiljemannen.
Skiljemannen fattar beslut i tvisten.

Vilken typ av ekonomisk kompetens som experten ska ha fir
avgoras 1 det enskilda fallet utifrdn de omstindigheter som parterna
har 8beropat.

5.7.4  Den sarskilde skiljemannens avgdorande

Forslag: Den sirskilde skiljemannens prévning av tvisten ska ske
inom ramen f6r parternas yrkanden. En ny hyresnivd ska som
utgingspunkt gilla frin den tidpunkt som part har yrkat i
forhandlingsframstillan.

Den sirskilde skiljemannen ska avgora tvisten 1 enlighet med
de omstindigheter som parterna har 8beropat och de principer
fér provningen som parterna har kommit éverens om. Om
parterna inte ir 6verens i detta avseende, ska skiljemannen avgora
tvisten utifrdn de faktiska omstindigheter som parterna har
dberopat.

Skiljemannens avgoérande av tvisten sker genom ett beslut om
en rekommendation till parterna. En rekommendation ska inne-
hilla skilen f6r rekommendationen. En rekommendation kan
inte 6verklagas eller klandras.

En rekommendation ska omvandlas till en férhandlings-
overenskommelse enligt hyresférhandlingslagen (1978:304).

Den sirskilde skiljemannens uppdrag ska anses slutfort nir en
rekommendation har limnats till parterna, nir hyresnimnden har
entledigat skiljemannen, nir parterna har triffat en 6verenskom-
melse om den friga som skiljeforfarandet avser eller nir parterna
begir det.

Skilen for forslaget
Provningen ska grundas pd parternas yrkanden och utredning

En sirskild skiljeman ska vara behérig att préva en tvist om dndring
av hyran med hinsyn till den ekonomiska utvecklingen pd orten
(tvist om de 4rliga hyresindringarna, se avsnitt 5.6).
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Det tvistlosningsforfarande som foreslds ir baserat pd avtal
mellan parterna. Den sirskilde skiljemannens prévning av tvisten ska
utgd frin de regler som stillts upp for skiljemannens handliggning
och det mandat som denne har fitt av parterna att avgora tvisten.

Mot bakgrund av detta ska den sirskilde skiljemannen avgéra
tvisten inom ramen for de yrkanden som parterna har framstillt.
Parterna bestimmer processens omfing och grinserna for skilje-
mannens prévning genom sina yrkanden, invindningar och med-
givanden.

Eftersom den sirskilde skiljemannen avgér tvisten medan par-
ternas forhandling fortfarande pdgir enligt hyresforhandlingslagen
(se 23 d § andra stycket hyrestérhandlingslagen), ska en ny hyresniva
som utgdngspunkt bestimmas gilla frin den tidpunkt som part har
yrkat 1 férhandlingsframstillan (indringstidpunkten). Om parterna
ir ense om en annan tidpunkt eller det finns sirskilda skil for en
annan tidpunkt, kan skiljemannen besluta om en annan indrings-
tidpunkt (se forfattningskommentaren till 9 § forsta stycket lagen
om handliggning av vissa kollektiva hyrestvister).

Mot bakgrund av de ovan nimnda utgdngspunkterna fér prov-
ningen, bor skiljemannen avgora tvisten i enlighet med de om-
stindigheter som parterna har 3beropat och de principer fér prov-
ningen som parterna har kommit éverens om.

Om parterna inte ir dverens om de omstindigheter som ska ligga
till grund foér hyresjusteringen, ska skiljemannen avgdra tvisten
utifrdn de faktiska omstindigheter som parterna har beropat.
Skiljemannen bér d3 kunna viga de omstindigheter som parterna har
dberopat mot varandra och avgora tvisten med utgdngspunkt i hur
tvd kloka parter 1 den situation som de tvistande parterna befinner
sig sjilva skulle ha avtalat, om de hade tvingats att triffa ett avtal 1
frigan."" Detta eftersom skiljemannens rekommendation till parter-
na utgdr utfyllnad eller komplettering av parternas avtal (se nedan
och avsnitt 5.2). Vid bedémningen bér skiljemannen beakta de
sirskilda férhillanden och intressen som gor sig gillande pd bostads-
hyresmarknaden sisom hyresgisters intresse av ett starkt
besittningsskydd och hyresvirdars intresse av att bedriva en god och
lingsiktigt hillbar fastighetsforvaltning samt sdvil hyresgisters som
hyresvirdars intresse av en stabil och rimlig hyresutveckling.

'8 Se Lindskog (2020), kommentaren till 1 §, avsnitt 1.6.2.4.
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Avgérandet sker genom en rekommendation

Den sirskilde skiljemannens avgorande av tvisten utgor en utfyllnad
eller komplettering av parternas avtal. Det finns inte ngot behov av
att skiljemannens avgoérande ges rittskraft eller kan verkstillas (se
avsnitt 5.2). Det finns alltsd inget behov av att skiljemannens av-
gorande ges ndgot annat dn privatrittslig verkan mellan parterna.
Den sirskilde skiljemannen bor dirfér avgéra tvisten genom ett
beslut om en rekommendation.

Av rekommendationen ska framg3 storleken pd den hyresindring
som skiljemannen beslutat om och den tidpunkt frin nir hyres-
indringen giller.

En rekommendation ska innehilla de skil som ligger till grund
for rekommendationen. Skiljemannen ska ange vilka stillnings-
taganden som han eller hon har gjort och vilka omstindigheter som
ligger till grund f6r rekommendationen. P3 s8 sitt skapas en trans-
parens som ir viktigt for att undvika risken fér att en rekommen-
dation bestims godtyckligt. Att den sirskilde skiljemannen ska
redovisa skilen ir ocksd mycket angeliget for att skapa en praxis
angdende vad de drliga hyresindringarna ska utgd frin och att under-
litta framtida hyresférhandlingar. Redovisning av skilen ir alltsd
viktigt f6r att utveckla hyressittningen pd ett indamélsenligt sitt.

En rekommendation kan inte 6verklagas

Den sirskilde skiljemannens rekommendation till parterna utgor ut-
fyllnad eller komplettering av parternas avtal och har endast
privatrittslig verkan mellan parterna (se ovan). Mot bakgrund av
detta anser utredaren att en rekommendation inte bér kunna
overklagas eller klandras 1 domstol. Det finns emellertid inte ndgot
hinder mot att pd avtalsrittslig grund angripa en rekommendation
genom en vanlig talan i domstol pd samma sitt som ett avtal kan

angripas.'"”

% Se Lindskog (2020), avsnitt 0.3.2.2.
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En rekommendation ska omvandlas till en forhandlings-
dverenskommelse

De tvister som den sirskilde skiljemannen kan handligga forutsitter
avtal mellan parterna och innebir att en sirskilt utsedd person ges
mandat att avgora tvisten. Det fir dirmed anses forutsatt, sd vida
parterna inte har avtalat om annat, att parterna ir dverens om att
folja den rekommendation som skiljemannen limnar. For att
rekommendationens innehdll ska kunna tillimpas gentemot hyres-
gisterna miste den omsittas 1 en forhandlingséverenskommelse
enligt hyresférhandlingslagen (se avsnitt 5.3). Det bor dirfor
regleras att parterna ska, om de inte har avtalat om ndgot annat,
omsitta en rekommendation 1 en férhandlingséverenskommelse (se
forfattningskommentaren till 12 § lagen om handliggning av vissa
kollektiva hyrestvister).

Nir HMK har avgjort en tvist om den 3rliga hyresindringen i det
allminnyttiga bestindet ska parterna omsitta avgdrandet 1 en
forhandlingséverenskommelse inom 14 dagar. Enligt utredarens
bedémning framstdr en motsvarande tidsfrist som limplig for att
omsitta den sirskilde skiljemannens rekommendation i en férhand-
lingséverenskommelse.

En part som inte medverkar tll att en rekommendation omsitts
1 en forhandlingséverenskommelse, ska vara skadestdndsskyldig
gentemot motparten (se avsnitt 5.12).

Nir dr den sirskilde skiliemannens uppdrag slutforts

Den sirskilde skiljemannens uppdrag bér anses slutfért nir skilje-
mannen har beslutat om en rekommendation till parterna. Om
hyresnimnden entledigar skiljemannen, fir uppdraget anses slutfért
1 samband med entledigandet.

Den sirskilde skiljemannen ir, som ovan nimnts, att anse som
uppdragstagare hos parterna. Parterna bér dirfér kunna avsluta
uppdraget om parterna ir ense om det. S8 snart parterna begir det,
eller om parterna triffar en férhandlingséverenskommelse som
omfattar de frigor som uppdraget avser, bor uppdraget vidare anses
slutfort (se 11 § lagen om handliggning av vissa kollektiva hyres-
tvister).
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5.7.5 Gemensam handlaggning av flera drenden

Forslag: En sirskild skiljeman ska kunna handligga flera irenden
gemensamt, om det begirs och tvisterna avser samma ort samt
det dr limpligt.

Skilen for forslaget

Utredarens 6vergripande uppdrag ir att foresld dtgirder som effek-
tiviserar de kollektiva hyresférhandlingarna. Fastighetsigarna har
betonat att det idr viktigt att flera tvister om den &rliga hyresind-
ringen pd en viss ort kan handliggas gemensamt om det ir limpligt.
Enligt utredarens mening framstir det bide som naturligt och
rationellt att en sirskild skiljeman ska kunna handligga flera tvister
gemensamt. Om exempelvis parterna ir desamma i tvisterna eller om
flera parter har samma ombud och detta ombud &beropar samma
omstindigheter och utredning, finns det normalt férdelar med att
handligga skiljeforfarandena gemensamt. En gemensam handligg-
ning kan férenkla och effektivisera tvistldsningen, vilket i sin tur kan
begrinsa parternas kostnader. Flera skiljeforfaranden bor dirfor
kunna handliggas gemensamt.

En forutsittning for att en gemensam handliggning ska kunna
ske bor vara att skiljeforfarandena handliggs av samma sirskilde
skiljeman och avser ligenheter pd samma ort. Begreppet “ort” bér ha
samma innebérd som begreppet har enligt 55 § andra stycket andra
meningen hyreslagen (se forfattningskommentaren till 7 § lagen om
handliggning av vissa kollektiva hyrestvister).

Vidare bér gemensam handliggning av flera skiljeférfaranden
forutsitta att en part har begirt det och att den sirskilde skilje-
mannen anser att det dr limpligt.

En gemensam handliggning innebir att skiljemannen kan fére-
ligga parterna i tvisterna att yttra sig vid samma tillfille och, om det
ska hillas sammantride, hilla ett gemensamt sammantride for
tvisterna. Skiljemannen kan ocksd avgéra tvisterna vid samma till-
fille. Oavsett om skiljemannen handligger flera skiljeférfaranden
var for sig eller gemensamt ska skiljeférfarandena resultera i ett
beslut med rekommendation i varje skiljeférfarande. Det finns givet-
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vis inte nigot hinder mot att avgorandena innehéller samma skil.
Invindningarna i varje drende miste givetvis besvaras.

Om en sirskild skiljeman har beslutat att flera tvister ska hand-
liggas gemensamt, bor det inte finnas nigot som hindrar att han eller
hon direfter beslutar att de ska handliggas var for sig om skilen for
gemensam handliggning inte kvarstr.

5.7.6  Offentlighet och sekretess

Forslag: Lagen (2011:860) om medling 1 vissa privatrittsliga tvis-
ter ska inte vara tillimplig for den sirskilde skiljemannens hand-
ligegning.

Bedomning: En sirskild skiljeman ir inte att anse som
uppdragstagare hos hyresnimnden och omfattas dirmed inte av
de regler om offentlighet och sekretess som giller hos nimnden.

Handliggningen hos en sirskild skiljeman ir inte offentlig. En
sirskild skiljeman omfattas av samma tystnadsplikt som giller fér
skiljemin och skiljeférfaranden i allminhet.

Skilen for forslaget och beddmningen

Sekretess vid hyresndmnden i drende om utseende av sirskild
skiljeman

Om inte annat ir féreskrivet ir offentlighetsprincipen tillimplig vid
hyresnimndens verksamhet. Medling som sker vid ett medlings-
sammantride hos hyresnimnden ir inte offentlig (12 b § nimnd-
lagen). Motsvarande foreslas gilla for ett medlingssammantride som
sker inom ramen for ett irende om utseende av sirskild skiljeman
(se avsnitt 5.5 och 15b § sjitte stycket nimndlagen). Den som
medlat omfattas dirmed av tystnadsplikt angdende vad som fore-
kommit vid medlingen och av frigefoérbudet i 36 kap. 5 § rittegings-
balken.

En sirskild skiljeman som utses av hyresnimnden bér inte ses
som uppdragstagare hos nimnden, utan som uppdragstagare hos
parterna. Detta eftersom hyresnimndens uppgift primirt dr att
utgdra garant for att den som utses till skiljeman ir limplig for
uppdraget. Hyresnimndens uppgift ir alltsd inte att 16sa parternas
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tvist. Nir hyresnimnden har utsett skiljemannen, ir irendet i
nimnden slutligt avgjort (se avsnitt 5.5). Detta innebir att en
sirskild skiljeman inte omfattas av de regler om offentlighet och
sekretess som giller hos nimnden (se 2 kap. 1 § offentlighets- och
sekretesslagen [2009:400]).

Tystnadsplikt vid handliggning enligt lagen om handliggning av vissa
kollektiva hyrestvister

En sirskild friga som uppkommer ir vilka regler om offentlighet och
tystnadsplikt som ska gilla fér den sirskilde skiljemannen och
dennes handliggning av tvisten. Finns det skil att lita de regler som
ir tillimpliga vid ett traditionellt skiljeférfarande gilla ocksa for den
foreslagna tvistldsningsmekanismen?

Handliggning hos en skiljenimnd enligt lagen (1999:116) om
skiljeforfarande ir inte offentlig. Det finns inte nigon lagfist
tystnadsplikt for skiljenimnden, men en s3dan anses folja av
skiljeférfarandets konfidentiella natur."® En skiljeman har dirmed
tystnadsplikt med avseende pd vad han eller hon fir kinnedom om
genom skiljeforfarandet. Ett dsidosittande av tystnadsplikten kan
leda till skadestindsansvar. En annan sak ir att en part i ett
skiljeférfarande inte kan anses bunden av tystnadsplikt, om inte
parterna har triffat en 6verenskommelse om det."”!

En skiljemans tystnadsplikt bryts om skiljemannen méste vittna
med anledning av vad som har férekommit under skiljeférfarandet,
exempelvis om en part {6r en klandertalan mot den skiljedom som
skiljeférfarandet har mynnat ut 1.

Vid handliggning av en tvist vid ett avtalsbaserat privatrittsligt
forfarande finns det inte heller nigon offentlighet. Tystnadsplikt
giller dock for privata medlare enligt lagen (2011:860) om medling i
vissa privatrittsliga tvister. Det innebir ocks8 att medlaren omfattas
av frigeférbudet i 36 kap. 5 § rittegingsbalken.'”” Om den som ir
utsedd att avgdra parternas tvist i ett privatrittsligt férfarande ocksd
medlar mellan parterna ir denne att anse som en privat medlare och
nyss nimnda regler ir dirmed tillimpliga.

120 Se Maunsbach (2015), s. 253, Lindskog (2020), avsnitt 11.0.2.6.3 och prop. 2010/11:128
s. 72.

121 Se rittsfallet NJA 2000 s. 538.

122 Maunsbach (2015), s. 253.
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Vid inférandet av lagen om medling i vissa privatrittsliga tvister
konstaterades att ett skiljeférfarande syftar till ett slutligt bindande
avgorande och att inget material i méilet ir okint fér ndgon av
parterna. Det intresse som finns att hemlighdlla uppgifter avser
relationen till tredje man. Aven medling syftar till en 16sning av
tvisten men det finns ocksd en risk att det blir en fortsatt process.
Part kan alltsd ha ett intresse av att hemlighdlla uppgifter ocks3 i
forhdllande till motparten. P4 grund av detta ansdgs det finnas ett
storre behov av en férfattningsreglerad tystnadsplikt vid medling in
vid skiljeférfarande.'”” Lagen om medling i vissa privatrittsliga
tvister dr 1 enlighet med detta inte tillimplig pd sidan medling eller
forlikningsverksamhet som sker i Sverige inom ramen fér ett mal
eller irende hos bland annat en skiljenimnd (se 13§).

Det tvistlosningsforfarande som féreslds har likheter med ett
skiljeforfarande enligt lagen (1999:116) om skiljeforfarande, men
det har i vissa avseenden anpassats till den typ av intressetvist som
de &rliga hyresférhandlingarna utgér. Forfarandet forutsitter avtal
mellan parterna och parterna kan avtala om vissa villkor for tvist-
l6sningen. Tvistlosningsforfarandet syftar, likt ett skiljeforfarande,
till ett slutligt bindande avgérande mellan parterna. Material i tvisten
ir inte heller okint fér ngon av parterna.

Mot bakgrund av detta anser utredaren att det framstir som
limpligast att den sirskilde skiljemannen och det férfarande som
denne tillimpar ska f6lja vad som giller for skiljemin och skiljefor-
farande 1 allminhet 1 friga om offentlighet och tystnadsplikt.

Det innebir féljande. Handliggningen hos den sirskilde skilje-
mannen ir inte offentlig. En sirskild skiljeman har tystnadsplikt med
avseende pd vad han eller hon fir kinnedom om genom skilje-
forfarandet. Ett 8sidosittande av tystnadsplikten kan leda till
skadestindsansvar. Det bor vidare fortydligas att lagen om medling
1vissa privatrittsliga tvister inte ska vara tillimplig vid den sirskilde
skiljemannens handliggning. En skiljeman som medlar mellan
parterna omfattas dirmed inte av bestimmelserna 1 den lagen. En
skiljemans tystnadsplikt bryts om skiljemannen méste vittna med
anledning av vad som har férekommit under skiljeférfarandet eller
under medlingen. Parterna har vidare méjlighet att avtala om vad
som ska gilla dem emellan om offentlighet och sekretess. Parterna

12 Prop. 2010/11:128 s. 72.
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kan dock inte anses bundna av tystnadsplikt, om de inte har triffat
en 6verenskommelse om detta.

5.7.7 Kostnader for forfarandet

Forslag: En sirskild skiljeman och en ekonomisk expert har ritt
till skilig ersittning for utférande av uppdraget.

Hyresvirden eller, 1 férekommande fall, hyresvirden och en
fastighetsidgarorganisation 8 ena sidan och hyresgistorganisa-
tionen & andra sidan, ska svara med hilften vardera av skilje-
mannens och expertens ersittningar, om parterna inte har avtalat
om en annan férdelning.

I forhillande till skiljemannen och experten svarar parterna
solidariskt fér ersittningen.

Parterna ska svara for sina egna kostnader.

Skilen for forslaget

En sirskild skiljeman och en ekonomisk expert har ritt tll skilig
ersittning for sina uppdrag. Ersittningen bor innefatta arvode for
nedlagt arbete och kompensation fér utligg.

Vad som ir skiligt arvode far avgoras efter en helhetsbedomning
frimst utifrdn den tid som uppdraget har krivt. En utgdngspunkt f6r
bedémningen av vad som kan utgéra en rimlig timkostnadsersitt-
ning kan vara den timkostnadsnorm som giller for rittshjilps-
bitriden. For 2021 dr timkostnadsnormen f6r den som ir godkind
for F-skatt 1 425 kronor och {6r den som inte ir godkind f6r F-skatt
1084 kronor, allt exklusive mervirdesskatt (se férordningen
[2009:1237] om timkostnadsnorm inom rittshjilpsomridet).

Eftersom en tvist om den &rliga hyresindringen utgor en tvist
mellan tvd parter, framstdr det som naturligt att kostnaderna férdelas
med hilften vardera pd respektive partssida om parterna inte har
avtalat om en annan fordelning. Vid en tvipartstorhandlingsordning
ska hyresvirden och hyresgistorganisationen betala hilften vardera
av ersittningen. Vid en trepartsférhandlingsordning ska hyresvirden
och fastighetsigarorganisationen betala hilften av ersittningen och
hyresgistorganisationen betala hilften.
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Det finns inte anledning att féresld bestimmelser om prévning av
skiligheten av en begird ersittning. Om den part som ska betala
anser att en begird ersittning inte ir skilig, kan allmin domstol
inom ramen for ett vanligt tvistemdl prova om en begird ersittning
ar skilig.

I forhdllande till den sirskilde skiljemannen och experten bér
parterna svara solidariskt foér ersittningen. Skiljemannen och ex-
perten kan dirmed begira ersittning av respektive part eller vinda
sig mot nigon av dem. Det framstdr dock som limpligt att skilje-
mannen och experten i férsta hand vinder sig mot parterna efter vad
som féljer av det interna ansvaret mellan dem.

Parterna ska vidare svara for sina egna kostnader med anledning
av tvistlosningen, sisom for nedlagt arbete och kostnader for
ombud. Parterna ska ocks8 svara for sina egna kostnader med anled-
ning av irendet vid hyresnimnden om utseende av sirskild skilje-
man.

5.8 Férhandlingarna enligt hyresforhandlingslagen
fortsatter under tiden som tvistlosningen pagar

Forslag: Forhandlingarna enligt hyresférhandlingslagen ska, om
parterna inte avtalar om annat, anses pag tills dess hyresnimnden
inte lingre ir behorig att ta upp en ansékan om sirskild skiljeman
till prévning eller, om en part begirt att en sirskild skiljeman ska
utses, tills dess skiljemannens uppdrag ir slutfért.

En part ska alltid {3 ge in en ansékan tll hyresnimnden om
utseende av sirskild skiljeman om det mot férhandling har
uppstdtt hinder som har berott pd motparten.

Skilen for forslaget

En friga att ta stillning till ir om en ansékan om utseende av sirskild
skiljeman ska forutsitta att hyresforhandlingarna mellan hyres-
virden och hyresgistforeningen har avslutats eller om tvistlésning
ska ske medan hyresférhandlingarna pagr.

Med en avslutad férhandling enligt hyresférhandlingslagen avses
att en 1 lagens mening paborjad forhandling har slutférts utan att
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forhandlingsfrdgan har kunnat 18sas. Forhandlingen har strandat.
Om parterna inte enas om annat, ska en férhandling anses avslutad
nir part som har fullgjort sin férhandlingsskyldighet enligt 16 §
forsta stycket har gett motparten skriftligt besked om att parten
frintrider férhandlingen (18 § hyresférhandlingslagen).

De forhandlande parterna kan alltsd komma 6verens om nir en
forhandling ska anses avslutad. Lagens regel ir dispositiv. Ar par-
terna inte ense om detta ska férhandlingen anses avslutad nir part
har gett motparten besked om att parten frantrider férhandlingen.'**
Bestimmelsens funktion ir att underlitta for den som pastdr att
forhandlingarna avslutats att bevisa detta, och utgor alltsd inget form-
krav f6r att hyresnimnden ska kunna ta upp en ansékan om indring
av hyran till prévning enligt 24 § hyrestérhandlingslagen (se avsnitt
3.3.2). For att en hyresnimnd ska vara behorig att ta upp en ansokan
enligt 24 § hyresforhandlingslagen krivs enligt lagrummet inte annat
in att en forhandling enligt en forhandlingsordning har avslutats
utan att dverenskommelse har triffats (se rittsfallen RBD 11:81 och
RH 1996:106). Om denna férutsittning dr uppfylld, kan hyres-
virden eller hyresgisterna begira prévning av hyran enligt 24 §.

For det allminnyttiga bestindet giller att for tvister som ska
provas av HMK, sisom tvister om de drliga hyresindringarna, fir
ingen av parterna frintrida foérhandlingen innan kommitténs prov-
ning ir avslutad och parterna har tagit del av kommitténs rekom-
mendation (se bilaga2). Innebérden av detta synes vara att
forhandlingen inte ir strandad 1 formell mening dven om
forhandlingen avslutas utan att en férhandlingséverenskommelse
triffats, eftersom parterna di kan hinskjuta tvisten till prévning i
HMK. Férhandlingen ir formellt strandad forst nir parterna uttomt
forbandlingsordningens alla méjligheter, dvs. genomgdtt processen i
HMK och en efterfoljande forhandling dir parterna ska omsitta
avgdrandet 1 en férhandlingséverenskommelse. Forst om detta
misslyckas, kan hyresvirden eller hyresgisterna ansdka hos hyres-
nimnden om dndring av hyran enligt 24 § hyresférhandlingslagen
eller hyresvirden férhandla hyran direkt med hyresgisterna. Fram
tills dess kommer hyresnimnden sannolikt att avvisa en ansékan
enligt 24 §, med motiveringen att férhandlingsordningens mojlig-

124 Se Billquist, Olsson och Thomsson (2019), kommentaren till 18 § hyresférhandlingslagen.
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heter till 6verenskommelse inte dr uttdémda.'” Fér det allminnyttiga
bestdndet ska en tvist om de &rliga hyresindringarna, vilket tidigare
nimnts, alltsd provas av HMK.

Enligt utredarens forslag kan de forhandlande parterna i ett avtal
om férhandlingsordning ta in villkor om att tvister om de &rliga
hyresférhandlingarna fdr hinskjutas till en sirskild skiljeman for
avgorande. Den sirskilde skiljemannens uppgift ir, om ndgon av
parterna begir det, att 16sa parternas férhandlingstvist (se avsnitt
5.5). En part bor dirfor inte ha mojlighet att medan tvistldsnings-
forfarandet pdgdr vinda sig till hyresnimnden f6r en prévning enligt
24 § hyresférhandlingslagen eller férhandla hyran enskilt med
hyresgisterna. Parternas férhandlingsskyldighet gentemot varandra
bér kvarstd under den tid som tvistlosningsforfarandet pagir. Mot
bakgrund av detta ska det forslagna tvistlosningsforfarandet ske
medan hyresférhandlingarna i hyresférhandlingslagens mening fort-
farande pagar.

Med den utgdngspunkten méste det regleras hur tvistlosnings-
forfarandet ska forhélla sig till reglerna 1 hyrestérhandlingslagen om
hur en férhandling avslutas (se ovan). Flera alternativ kan dvervigas.

Som ovan nimnts, 1 avsnitt 5.5, ska en ansdkan om sirskild
skiljeman ges in till hyresnimnden tidigast tre mdanader och senast fyra
mdnader efter det att motparten tog del av forbandlingsframstillan.

Ett alternativ ir att reglera att en part inte ensidigt kan avsluta
forhandlingen frin det att en part har ansokt om att hyresnimnden
ska utse en sirskild skiljeman, till dess skiljemannen har avgjort
tvisten eller skiljemannens uppdrag av annan anledning ir slutfért.
Ett sddant alternativ utesluter dock inte att en part dessférinnan
anser sig ha fullgjort sin férhandlingsskyldighet enligt 16 § forsta
stycket och avslutar férhandlingen, dvs. innan tremdnadersfristen
for nir det dr mojligt att anséka om en sirskild skiljeman passerats
eller, om tidsfristen passerats, innan en ansdkan har limnats till
hyresnimnden. Eftersom parterna har avtalat om att tvisten ska f3
avgoras av en sirskild skiljeman, om nigon av dem begir det, bor en
part inte ensidigt kunna avsluta férhandlingen nir motparten anser
att tvisten bor avgoras av en sirskild skiljeman. Det kan vidare
uppstd komplikationer om en part avslutar férhandlingen och begir

12 SABO och Hyresgistféreningen, Guide till bittre forbandlingar, s. 10. Jfr Baheru (2020),
s. 432, 434-435 samt Billquist, Olsson och Thomsson (2019), kommentaren till 24§
hyresférhandlingslagen, under rubriken ”Omfattningen av hyresnimndens prévning”.
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provning av tvisten enligt 24 § hyresférhandlingslagen eller férhand-
lar hyran enskilt med hyresgisterna samtidigt som motparten limnar
in en ansékan om sirskild skiljeman. En komplikation kan exempel-
vis uppstd om hyresvirden hinner ingd ett avtal om ny hyresnivd med
en hyresgist samtidigt som en ansékan om sirskild skiljeman limnas
in till hyresnimnden. Vid en avslutad férhandling utan att verens-
kommelse har triffats ir en part, om motparten begir att férhand-
ling om samma friga ska dterupptas, inte heller skyldig att trida i
férhandling pd grund av motpartens framstillning (se 18 § andra
stycket hyresférhandlingslagen).

Ett annat mer limpligt alternativ synes dirfor vara att foreskriva
att en part inte har mojlighet att sjilvmant avsluta férhandlingen
under den tidsperiod om maximalt fyra ménader, inom vilken en
ansokan om sirskild skiljeman senast ska ske (se avsnitt 5.5). Om
bida parter ir ense om att avsluta férhandlingen dessforinnan, bor
parterna dock vara fria att komma 6verens om det.

Det bor dirfor féreskrivas, att om parterna inte enas om annat,
kan en forhandling om den drliga hyresindringen inte avslutas forrin
efter fyra minader frin det att motparten tog del av férhandlings-
framstillningen. Om ingen av parterna anséker om utseende av en
sirskild skiljeman inom tidsfristen, kan parterna fortsitta férhand-
lingen tills de kommer &verens eller avsluta férhandlingen. En
provning 1 hyresnimnden enligt 24 § hyresférhandlingslagen kan da
aktualiseras. Hyresvirden kan dven férhandla hyrorna enskilt med
hyresgisterna.

Om en ansdkan om sirskild skiljeman limnas till hyresnimnden
innan fyraménadersfristen 16pt ut, bor det vidare regleras att
férhandlingen inte kan avslutas under den tid som hyresnimnden
handligger ett drende om sirskild skiljeman eller en sddan skiljeman
utfor sitt uppdrag (jfr motsvarande villkor 1 den rekommenderade
férhandlingsordningen foér det allminnyttiga bestdndet). Med en
sidan reglering kan en part inte ensidigt, och 1 strid med parternas
avtal om att en sirskild skiljeman fir avgéra parternas tvist om ndgon
av dem begir det, avsluta férhandlingen forrin dess att skiljemannen
har slutfort sitt uppdrag. Detta innebir ocksd att under tiden som
tvistlésningen pigir kommer det inte att vara mojligt att parallellt
begira att hyresnimnden ska préva hyran enligt 24 § hyrestérhand-
lingslagen. Hyresvirden kommer inte heller att kunna férhandla
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hyrorna enskilt med hyresgisterna (se férfattningskommentaren till
23 d § andra stycket hyresférhandlingslagen).

Forbandlingsvigran

Har férhandling enligt férhandlingsordning avslutats utan att 6ver-
enskommelse triffats, har hyresvirden och hyresgist ritt att hos
hyresnimnden anséka om dndring av hyresvillkoren 1 den del som
forhandlingen har avsett. Detsamma giller om mot férhandling har
mott hinder, som inte har berott av den som har pékallat indring av
hyresvillkoren eller av organisation som enligt férhandlings-
ordningen ir part pd dennes sida (se 24 § hyresforhandlingslagen. Jfr
11 a § nimndlagen). Om motparten till den som har begirt indring
av hyresvillkoren vigrar att férhandla, kan parten allts direkt begira
prévning av hyresvillkoren enligt 24 §.

Det framstdr som rimligt att motsvarande giller om en part som
avtalat om att tvister fir avgoras av en sirskild skiljeman vigrar att
forhandla. En part ska dirfor alltid kunna ge in en ansokan till
hyresnimnden om utseende av sirskild skiljeman om det mot
forhandling har uppstitt hinder som har berott pd motparten.

Vid motpartens férhandlingsvigran ges parten dirmed en val-
mojlighet; att ansoka om utseende av en sirskild skiljeman eller
begira provning av hyran enligt 24 §.

5.9 Rétten att fa en férhandlingsoverenskommelse
provad enligt bruksvardesreglerna

Bedomning: En hyresgist har ritt att vid hyresnimnden begira
indring av en forhandlingséverenskommelse som baseras p en
rekommendation av en sirskild skiljeman (22 § hyrestérhand-
lingslagen).

Skilen f6r bedomningen

Det finns anledning att éverviga hur det féreslagna tvistlosnings-
forfarandet relaterar till hyresnimndernas verksamhet i 6vrigt och
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till ritten att {8 hyran prévad enligt bruksvirdessystemets bestimmel-
ser. Forhillandet till en prévning enligt 24 § hyresférhandlingslagen
har behandlats 1 avsnitt 5.8.

Enligt 5 § sista stycket hyresférhandlingslagen medfér en for-
handlingsordning inte ndgon inskrinkning 1 hyresgistens ritt att
begira provning av hyresvillkoren enligt 54 § hyreslagen. Vid en
sddan provning giller bestimmelserna 1 53, 54 och 55-55 ¢ §§
hyreslagen. Denna rittighet kvarstdr oférindrad med det foreslagna
tvistldsningsforfarandet.

Har en forhandlingséverenskommelse triffats om hyran eller
annat hyresvillkor for en hyresgist, har hyresgisten ritt att hos
hyresnimnden anséka om dndring av éverenskommelsen i den del
den avser hyresgisten (22 § hyresfoérhandlingslagen). Det finns inte
nigot hinder mot att en hyresgist begir en provning av en
férhandlingséverenskommelse som baseras pd en rekommendation
av en sirskild skiljeman. Vid prévningen giller bestimmelsen 1 55 §
hyreslagen med den avvikelse som kan félja av den s.k. likhets-
principen (se 21 § hyresforhandlingslagen).

En ansékan om indring av en férhandlingséverenskommelse i
friga om hyra, ska ha kommit in till hyresnimnden senast tre
mdnader frin den dag d3 villkoret bérjade tillimpas mot hyresgisten
(se 22 § forsta stycket hyresforhandlingslagen). En prévning av en
enskild hyresgists hyra som avser en ildre forhandlings-
dverenskommelse kan dirmed handliggas samtidigt som det 1
hyresnimnden aktualiseras ett drende om utseende av en sirskild
skiljeman, vars rekommendation kan resultera i en ny férhandlings-
dverenskommelse som binder hyresgisten. Ndgot hinder mot denna
ordning finns inte. En sidan situation kan uppstd dven i dag, dvs. att
hyresgisten klandrar en férhandlingséverenskommelse medan de
kollektiva parterna forhandlar om dndring av hyran, och kanske
triffar en ny 6verenskommelse som blir bindande f6r hyresgisten.

Enligt 66 § hyreslagen kan en hyrestvist mellan en hyresvird och
en bostadshyresgist under vissa angivna foérutsittningar avgoras av
skiljemin. Hyresnimnden kan ocks3 utses till skiljenimnd 1 en sddan
tvist. Det dr mycket ovanligt att hyresnimnden agerar skiljenimnd.
De méjligheter till tvistldsning som bestimmelsen innebir, kvarstar
oférindrade om det foreslagna tvistlosningsférfarandet inférs.
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5.10 Férhandlingsklausulerna behéver inte
uppdateras

Forslag: En hyresgist ir bunden av férhandlingséverenskom-
melser om hyra eller annat hyresvillkor som triffas pd grundval
av en forhandlingsordning som ersatt den tidigare férhandlings-
ordningen.

Skilen for forslaget

Foérhandlingsordningen reglerar formerna fér hur férhandlings-
arbetet ska bedrivas, dvs. vad férhandlingarna ska avse och hur de
ska foras. Forhandlingsordningen bestimmer ocksd omfattningen av
den férhandlingsskyldighet som vilar pd parterna. En férhandlings-
ordning ska vara skriftlig och dateras (6 § hyresforhandlingslagen).
P4 grundval av férhandlingsordningen triffas férhandlingséverens-
kommelser.

Enligt 2 § hyresférhandlingslagen ir forhandlingséverenskom-
melser om hyra och annat hyresvillkor bindande gentemot de
hyresgister som har forhandlingsklausul i sina avtal som hinvisar till
forhandlingsordningen. Lagstiftarens utgdngspunkt ir att forst ska
ett avtal om férhandlingsordning for huset ingds, direfter ska
hyresavtal med foérhandlingsklausul som hinvisar till férhandlings-
ordningen ingis.

Det férekommer att parter till avtal om férhandlingsordning har
behov av att uppdatera sin férhandlingsordning. Exempelvis kan det
ha intritt en ny hyresvird pd hyresvirdssidan som gor att finns
behov av att dndra villkoren 1 férhandlingsordningen (jfr 8 § f6rsta
stycket hyresférhandlingslagen). P4 hyresvirdssidan kan vidare en
organisation av fastighetsigare ha intritt vid sidan av hyresvirden
eller halimnat avtalet om férhandlingsordning. Det kan ocks3 finnas
behov av att indra villkor 1 en befintlig férhandlingsordning eller att
enbart gora redaktionella dndringar. En dndring av ett villkor 1 ett
avtal om en férhandlingsordning kan exempelvis avse hur linge
forhandlingarna f&r bedrivas eller att tvister ska hinskjutas till ndgon
form av tvistlésningsorgan (exempelvis en sirskild skiljeman enligt
23 a § hyresforhandlingslagen) eller inte lingre omfattas av en tvist-
16sning. Om det finns behov av att dndra villkor i en férhandlings-
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ordning, tecknar parterna i allminhet ett tilliggsavtal till f6rhand-
lingsordningen eller ett nytt avtal om férhandlingsordning som
ersitter den tidigare forhandlingsordningen. For ett tilliggsavtal
giller ssmma villkor som for avtal om en ny férhandlingsordning,
bland annat att avtalet ska vara skriftligt och dagtecknat (se 6 §
hyresférhandlingslagen). Det férekommer ocksd att parter till for-
handlingsordning triffar muntliga och skriftliga 6verenskommelser
om villkor som ska gilla vid sidan av férhandlingsordningen. Detta
slag av Overenskommelser torde inte vara bindande fér en ny
fastighetsigare om inte denne kinner till villkoren vid sitt férviry
(jfr 8 § hyrestérhandlingslagen).

Det har ifrigasatts om hyresgister ir bundna av forhandlings-
overenskommelser om hyra eller annat hyresvillkor som triffas pd
basis av férhandlingsordningar som kompletterats pi nimnda sitt.
Lydelsen av 2 § hyresforhandlingslagen innebir nirmast att hyres-
gisten dr bunden enbart av férhandlingséverenskommelser som
triffas pd basis av forhandlingsordning som gillde nir férhand-
lingsklausulen ingicks. Féljden av en sddan tolkning ir att nya
férhandlingsklausuler méste tecknas mellan hyresvirden och hyres-
gisten om villkoren i en férhandlingsordning dndras, for att hyres-
gisterna ska bli bundna av nya forhandlingsoverenskommelser.
Sveriges Allminnytta och Fastighetsigarna har framfort att det ir
mycket betungande for en fastighetsigare att behéva uppdatera eller
bekrifta samtliga hyresavtal med férhandlingsklausuler for det fall
innehéllet i en férhandlingsordning dndras. I den juridiska doktrinen
har motsvarande synpunkt framforts, dvs. att det dr betungande for
hyresvirden att férhandlingsklausulerna miste nytecknas f6r det fall
betydelsefulla indringar sker av férhandlingsordningen, framférallt
om den omfattar ett stérre bostadsbestind. Synpunkten har fram-
forts att lagstiftaren dirfér borde 6verviga att mjuka upp
systemet.'"”

Utredaren anser att det ir angeliget att parterna till avtal om
forhandlingsordning kan p3 ett enkelt och smidigt sitt utveckla sitt
forhandlingssystem for att detta ska bli mer modernt och effektivt.
Exempelvis kan parterna nirmare vilja reglera hur férhandlingarna
ska foras och hur linge en férhandling ska féras innan en strandning
far ske. Parterna kan ocks3 vilja sl fast att tvister ska avgoras genom
ndgon form av tvistlosningsorgan. Det ir angeliget att detta slag av

126 Holmgqvist (2009), s. 248.

153



Forslag till tvistlosning for de arliga hyresforhandlingarna Ds 2021:23

indringar 1 en férhandlingsordning kan géras pd ett enkelt sitt och
att hyresvirdar inte ska behéva uppdatera kanske tusentals hyres-
avtal.

Det framstir dirfor som limpligast att det tydliggors i lagen att
hyresgister ir bundna av férhandlingséverenskommelser om hyra
eller annat hyresvillkor som triffas pd grundval av en férhandlings-
ordning som ersatt den tidigare férhandlingsordningen. Foljden av
indringen ir att om parterna till avtal om férhandlingsordning
tecknar en férhandlingsordning som ersitter en dldre forhandlings-
ordning, behéver hyresgisternas forhandlingsklausuler inte upp-
dateras for att de ska vara bundna av de férhandlingséverens-
kommelser om hyra eller annat hyresvillkor som triffas pd grundval
av den nya férhandlingsordningen.

Utredaren anser att en sddan ordning inte forsimrar hyres-
gisternas intresse av ett starkt konsumentskydd utan snarare undan-
rojer oklarheter om vad som giller 1 den aktuella situationen. Ytterst
ir det alltid hyresgistforeningen som ir en garant for att hyres-
gisternas intressen tillvaratas. Det giller exempelvis vid férhand-
lingar och 6verenskommelser om ny hyra. Andringen férindrar inte
heller hyresgistens mojlighet att £ en hyra som har bestimts genom
en forhandlingséverenskommelse prévad av hyresnimnden (22 §
hyresférhandlingslagen) eller att {3 sin férhandlingsklausul upphivd
(2 § hyresférhandlingslagen).

Det bor alltsd tydliggoras 1 hyresforhandlingslagen att hyres-
gister dr bundna av férhandlingséverenskommelser om hyra och
annat hyresvillkor som triffas pd grundval av férhandlingsordningar
som ersatt tidigare forhandlingsordningar. Det ska tilliggas att
syftet ska vara att den nya forhandlingsordningen ska ersitta den
tidigare foérhandlingsordningen. Om hyresvirden ingir avtal om
forhandlingsordning med en annan hyresgistorganisation in den
som har den gillande férhandlingsordningen, ska en sddan férhand-
lingsordning givetvis inte anses ersitta den tidigare férhandlings-

ordningen (jfr 4 § hyresforhandlingslagen).

5.11 Vissa grundlagsfragor

Bedomning: Tvistlésningen ir forenlig med grundlagen.
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Skilen f6r beddmningen

Det tvistlosningsférfarande som féreslds forutsitter avtal mellan de
kollektivt férhandlande parterna. Tvistlosningsmekanismer som
bygger pd avtal mellan jimbordiga parter accepteras av den svenska
rittsordningen och uppfyller som utgdngspunkt de konstitutionella
krav som framgar av svensk ritt.'”’

Enligt det tvistlosningsférfarande som foreslds ska hyres-
nimnden pd parts ansékan utse en sirskild skiljeman. Skiljemannen
ska handligga tvisten enligt parternas instruktioner och enligt det
forfarande som framgir av den féreslagna lagen om handliggning av
vissa kollektiva hyrestvister. Vissa av bestimmelserna i1 férfarande-
lagen ir tvingande for parterna, sisom att skiljemannens rekom-
mendation ska innehilla skil (se vidare avsnitt 5.7.4). Syftet med de
tvingande bestimmelserna ir att de ska utgdéra en rittssiker-
hetsgaranti mot godtyckliga stillningstaganden och sikerstilla en
rationell handliggning. Genom att avtala om att anvinda sig av det
foreslagna forfarandet accepterar parterna reglerna. Utredaren gor
dirmed bedémningen att det foreslagna tvistlosningsfoérfarandet ir
forenligt med grundlag.

5.12 Vad hdnder om en part vagrar inga avtal om
tvistlésningen?

Bedémning: Det bor finnas forutsittningar f6r éverenskom-
melser om att tvister om de &rliga hyresindringarna ska kunna
avgoras av en sirskild skiljeman.

Det finns inte nigon sanktion mot en part som vigrar g med
pa tvistlosningen, forutom att férhandlingsordningen kan komma
att sigas upp till upphorande.

Forslag: Parterna ska, om de inte har avtalat om nigot annat,
omsitta skiljemannens rekommendation i en férhandlingséverens-
kommelse inom 14 dagar frin det att skiljemannen limnade
rekommendationen.

127 Se t.ex. lagen (1999:116) om skiljeforfarande. Jfr rittsfallet Mutu och Pechstein mot Schweiz,
punkt 96, dir Europadomstolen uttalar att inga egentliga problem uppstir med anledning av
artikel 6 Europakonventionen om ritten till en rittvis rittegdng, nir parterna till ett avtal
frivilligt kommer 6verens om att lita en tvist dem emellan avgéras av ett tvistldsningsorgan
som inte ir en ordinir domstol.
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En part som vigrar att teckna en férhandlingséverenskommelse
1 enlighet med en rekommendation, ir skadestindsskyldig gente-
mot motparten.

Skilen for forslaget och beddmningen
Part vigrar gd med pd tvistlosningen

Den tvistlosning som féreslds forutsitter att parterna som omfattas
av en forhandlingsordning har ingdtt avtal om att tvistlosningen ska
tillimpas. De avtalsvillkor som krivs for att i ull stdnd tvist-
l6sningen ir f4 till antalet och mycket enkla. Organisationerna pa
den privata marknaden boér kunna enas om en standardférhand-
lingsordning med villkor om tvistlésningen pd motsvarande sitt som
skett for det allmidnnyttiga bestindet.

Fastighetsigarna har framfért att de befarar att dess motpart inte
kommer att gd med pa villkor om att tvister fir hinskjutas till skilje-
man f6r avgorande. Finns det en sidan risk och vad giller d&?

Inledningsvis kan det konstateras att det enligt utredarens
bedémning inte framstdr som troligt att alla privata fastighetsigare
vill ha villkor om att tvister om den &rliga hyresindringen ska hin-
skjutas till en sirskild skiljeman f6r avgorande. Det kan antas att det
framforallt kommer att vara fastighetsigare med storre ligenhets-
bestdnd som vill ha mojligheten att hinskjuta tvister till en sirskild
skiljeman for avgorande. Mnga mindre hyresvirdar kan antas, som
1 dag, vilja "ta rygg” pd3 de foérhandlingséverenskommelser som
triffas for det allminnyttiga respektive privata bestindet pd orten.

I den allminnyttiga sektorn har Sveriges Allminnytta och
Hyresgistféreningen sedan 1957 haft ett tvistlésningsorgan i form
av HMK. HMK baseras pd avtal mellan Sveriges Allminnytta och
Hyresgistféreningen samt mellan Hyresgistféreningen och varje
allminnyttigt bostadsforetag. Parterna pd den allminnyttiga sidan
synes fullt ut ha accepterat och respekterat tvistldsning genom
HMK. Den tvistlésning som nu féreslds har mycket stora likheter
med tvistlosningen som finns i det allminnyttiga bestindet. Det kan
enligt utredarens uppfattning inte anféras ndgot birande skil for en
hyresgistorganisation att acceptera tvistldsning for det allmin-
nyttiga bestindet genom HMK men vigra en motsvarande tvist-
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16sning pd den privata sidan under férutsittning att motparten ir en
serids aktdr pd hyresmarknaden.

Vidare kan det konstateras att de tre stora organisationerna —
Hyresgistféreningen, Sveriges Allminnytta och Fastighetsigarna —
i olika sammanhang, har uttalat att de anser att det bor inforas ett
oberoende tvistlosningsforfarande for kollektiva hyrestvister.
Exempelvis valde Hyresgistféreningen och Sveriges Allminnytta,
sedan regeringens utredare Claes Strith 2016 foreslagit att det bor
inforas ett oberoende tvistldsningsforfarande, att justera forfarande-
reglerna for HMK p4 sd sitt att det blev mojligt for en part att begira
att en oberoende ordférande ska ingd 1 HMK och slutligt avgéra en
tvist.

Utredaren konstaterar ocks3 att det férekommer olika former av
samarbeten mellan Fastighetsigarna och Hyresgistforeningen och
mellan enskilda fastighetsigare och Hyresgistféreningen. Ett
exempel pd ett sidant samarbete ir det som sker inom ramen for de
s.k. trepartssamtalen. Organisationerna har inom ramen fér detta
samarbete gjort gemensamma framstillningar i olika frigor. Ett annat
sddant exempel idr att hyresvirdarna sedan ldng tid tillbaka for
Hyresgistféreningens rikning uppbir férhandlingsersittning och
redovisar den till Hyresgistforeningen.

Utredaren bedomer alltsd att det bor finnas férutsittningar for
hyresvirdar och hyresgistorganisationer att komma 6verens om att
tvister vid de &rliga hyresférhandlingarna ska kunna hinskjutas till
en sirskild skiljeman for avgérande. Detta under férutsittning att
det ror sig om seridsa aktorer pd hyresmarknaden.

Vad giller di om Hyresgistforeningen eller en privat fastighets-
dgare vigrar gd med pd avtalsvillkor om att tvister om den &rliga
hyresindringen ska avgoras av en sirskild skiljeman?

Den foreslagna tvistldsningen férutsitter avtal. Om en part vigrar
att gd med pd avtal om tvistlésningen, kan tvisterna inte avgoras
enligt den féreslagna ordningen. Det innebir att den nuvarande
ordningen giller. Den enda &tgird som en part kan géra om
motparten vigrar gi med pd villkor om tvistldsningen, torde vara att
siga upp férhandlingsordningen till upphérande. Motparten kan d&
begira att hyresnimnden provar frigan om ritt till forhandlings-
ordning. Det ir tydligt att om en férhandlingsordning har sagts upp
med hinvisning till att motparten vigrat g8 med pd villkor om
tvistlosning, kan hyresnimnden inte faststilla att en ny foérhandlings-

157



Forslag till tvistlosning for de arliga hyresforhandlingarna Ds 2021:23

ordning ska innehilla villkor om tvistlésningen (se forfattnings-
kommentaren till 7 § hyresférhandlingslagen). Diremot kan det inte
uteslutas att hyresnimnden gér bedémningen att det inte ir skiligt
att den part som har vigrat g med pd tvistlosningen ska ha ritt ull
en forhandlingsordning. Om hyresnimnden gér denna bedémning,
upphér férhandlingsordningen att gilla. Detta framstdr dock i flera
avseenden som en mindre énskvird ordning f6r sdvil hyresvirden
som hyresgistorganisationen.

Part vigrar att folja skiljemannens rekommendation

Det system f6r tvistldsning som har féreslagits innebir att skilje-
mannens avgorande inte utgdr en for hyresgisterna bindande
forhandlingséverenskommelse. I stillet miste skiljemannens re-
kommendation omsittas 1 en férhandlingséverenskommelse om ny
hyra f6r att innehillet 1 rekommendationen ska & bindande verkan 1
forhdllande till hyresgisterna. Om parterna inte har avtalat om
annat, bor parterna dirfor vara skyldiga att omsitta rekommen-
dationen 1 en férhandlingséverenskommelse inom viss tid. Enligt
utredarens beddmning framstdr en tidsfrist om 14 dagar som rimlig
for parterna att teckna en ny forhandlingséverenskommelse.
Motsvarande tidsfrist giller for allmidnnyttiga bostadsféretag att
omvandla rekommendationer av HMK till férhandlingséverens-
kommelser.

Utgidngspunkten ir att parterna i férhandlingséverenskommel-
sen ska avtala att den dndring av hyra som skiljemannen angett ska
gilla for alla ligenheter som omfattas av den eller de forhandlings-
ordningar som rekommendationen avser. Som har angetts tidigare
(avsnitt 5.3) finns det dock inte ndgot hinder mot att de for-
handlande parterna viljer att avtala om att en ny hyra ska gilla frdn
en annan tidpunkt in den som skiljemannens rekommendation avser
for att undvika retroaktiva hyreshojningar. Det finns inte heller
nigot hinder mot att de férhandlande parterna kommer éverens om
att den av skiljemannen féreslagna hyreshéjningen ska fordelas olika
over bestdndet och att exempelvis dldre ligenheter med 1ig hyra ska
fd en storre hyreshojning dn nybyggda ligenheter med en hog hyra.
Det sistnimnda innebir 1 praktiken att hinsyn tas till bruksvirdes-
faktorer. Om de férhandlande parterna inte enas om ndgot annat ska
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dock den rekommendation som skiljemannen limnat tillimpas lika
pd alla ligenbeter.

Om en part som har accepterat tvistlosningen vigrar att teckna
férhandlingséverenskommelse i enlighet med skiljemannens rekom-
mendation, bor parten vara skadestdndsskyldig gentemot mot-
parten. Detta eftersom parterna, om de inte har avtalat om annat, var
overens om att ldta en sirskild skiljeman avgora parternas tvist.
Skadestindsskyldigheten torde folja av allminna kontraktsrittsliga
regler men bor tydliggoras 1 lag (se 12 § andra stycket lagen om
handliggning av vissa kollektiva hyrestvister). Det kan évervigas om
en skadestdndstalan ska prévas av allmin domstol eller av hyres-
nimnd, eftersom tvistlésningsmekanismen har sin grund i avtal om
férhandlingsordning enligt hyresférhandlingslagen. Den skade-
stindsbedémning som ska goras bér limpligen utgd frin allminna
kontraktsrittsliga principer. Utredaren bedémer dirfér att skade-
stdndstalan ska vickas i allmin domstol (tingsritt som férsta instans).
Det behvs ingen sirskild bestimmelse om detta.

Skadestdndsskyldigheten boér omfatta det positiva kontrakes-
intresset. Om exempelvis en hyresgistorganisation vigrar att teckna
férhandlingséverenskommelse om ny hyra som motsvarar en
rekommendation, bor organisationen vara skadestindsskyldig gen-
temot hyresvirden motsvarande den intiktsférlust som hyresvirden
lider av att han eller hon inte kan ta ut en hyra av hyresgisterna i
enlighet med nivin 1 rekommendationen. Motsvarande ska givetvis
gilla om skiljemannen rekommenderat en sinkning av hyresnivin
och hyresvirden vigrar ingd férhandlingséverenskommelse 1 enlig-
het med en sddan rekommendation.

5.13  Overblick - det féreslagna
tvistlésningsforfarandet

I detta avsnitt redovisas en 6versiktlig processordning och en tids-
axel for det tvistlosningstérfarande som foreslds for de drliga hyres-
férhandlingarna. Tiderna i tidslinjen pdverkas av vad parterna har
avtalat ska gilla for tvistlésningen och deras eget handlande i den
enskilda tvisten.
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5.13.1 Processordning

1.

160

Férhandling pdkallas och ska bedrivas skyndsamt

Det forsta forhandlingssammantridet ska hillas inom tre veckor
frdn det att motparten fick del av foérhandlingsframstillan, om
parterna inte enas om annat.

Forhandlingarna ska bedrivas skyndsamt och bér vara klara inom
tre minader.

Om en part inte instiller sig till ett férsta sammantride inom
treveckorsfristen, kan motparten kriva skadestdnd av parten i
hyresnimnden. Ett minimiskadestind ska utgd (se avsnitt 5.15).

e Ansokan om att en sirskild skiljeman ska utses

Om parterna 1 forhandlingsordning har avtalat om det, kan en
part tidigast tre mdnader och senast fyra mdnader efter det att
forhandlingsframstillan kom motparten ull del, anséka hos
hyresnimnden om att en sirskild skiljeman ska utses att avgéra
tvisten.

Om en sddan ansokan inte sker, kan parterna fortsitta férhandla
tills dess de kommer 6verens eller avsluta férhandlingen. De
alternativ {6r en hyresindring som d3 stdr till buds ir en prévning
enligt 24 § hyresforhandlingslagen eller att hyresvirden for-
handlar hyran enskilt med hyresgisterna.

o Arendet i hyresnimnden
Om f6rutsittningarna for ansokan ir uppfyllda, utser hyres-
nimnden en sirskild skiljeman att avgéra tvisten. Arendet
hanteras sirskilt skyndsamt 1 nimnden.

P4 parternas begiran kan hyresnimnden medla mellan dem.

Beslutet att utse skiljeman kan inte 6verklagas.
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o Forfarandet hos skiljemannen

Skiljemannen ska besluta om en rekommendation till parterna
senast sex veckor efter det att hyresnimnden utsig skiljemannen.

En hyresindring ska som utgdngspunkt gilla frin den tidpunkt
som yrkats i férhandlingsframstillan.

Om béda parter begir det, ska skiljemannen medla mellan dem.

Skiljemannens rekommendation till parterna kan varken &ver-

klagas eller klandras.

e Verkan av en rekommendation

Parterna ska omsitta skiljemannens rekommendation i en fér-
handlingséverenskommelse inom 14 dagar.

En part som inte medverkar till att en rekommendation omsitts
1 en férhandlingséverenskommelse mellan parterna, ir skyldig att
ersitta motparten den skada som uppstér till f6ljd av detta.

5.13.2 Tidslinje

1. Part skickar forhandlingsframstillan till motparten med yrkat
justeringsdatum 1 januari. Framstillan skickas den 15 augusti.

2. Motparten tar del av férhandlingsframstillan samma dag.
(15 augusti).

3. Forsta sammantridet hills inom 3 veckor frin det att motparten
tog del av férhandlingsframstillan, om parterna inte enas om
annat. (Senast 7 sept.)

4. Tidigast tre minader och senast fyra minader efter det att mot-
parten tog del av férhandlingsframstillan kan part ansoka om att
hyresnimnden utser en sirskild skiljeman, om parterna inte enas
om en annan tidsfrist. (Tidigast 15 november).
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5. Hyresnimnden bereder drendet och utser en skiljeman sirskilt
skyndsamt. (Omkring 1 december).

6. Skiljemannen avgor tvisten inom sex veckor frin det att skilje-
mannen utsdgs. (Omkring 15 januari).

7. Rekommendationen omsitts av parterna i en férhandlings-
overenskommelse inom 14 dagar. (Ombkring 1 februari).

8. Hyresvirden informerar hyresgisterna och uppdaterar hyres-
avier. En viss retroaktiv hyresjustering uppstir, om parterna inte
kommer 6verens om annat i samband med att rekommenda-
tionen omsitts 1 férhandlingséverenskommelsen.

5.14 De regionala hyresférhandlingarna bér vara
oreglerade

Bedomning: De regionala hyresférhandlingarna mellan orga-
nisationerna bér inte regleras.

Skilen f6r bedomningen

Det fors forhandlingar om den &rliga dndringen av hyran pi olika
plan. Vanligast ir givetvis s.k. lokala férhandlingar, som férs mellan
parter till avtal om férhandlingsordning. P4 vissa orter, framforallt 1
Stockholm, fors det dven regionala férhandlingar mellan Hyresgist-
féreningen och Fastighetsigarna. Dessa férhandlingar resulterar 1
bland i ramavtal om storleken p& den &rliga dndringen av hyran.
Lokala parter till avtal om férhandlingsordningar brukar félja dessa
ramavtal och omvandla villkoren i ramavtalen till férhandlings-
overenskommelser om dndring av hyran.

I utredningsuppdraget anges att de regionala hyrestérhand-
lingarna kan vara problematiska och att utredaren dirfor ska over-
viga dtgirder som tar sikte pd dessa.

Utredaren konstaterar att regionala ramavtal om dndring av hyran
underlittar férhandlingar pd lokal nivd om dndring av hyran. Trots
att det finns starka skil som talar for att regionala ramavtal om
indringar av hyran dr indamailsenliga och rationella, ir det inte
sirskilt vanligt att den typen av avtal triffas. [ huvudsak sker det bara
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1 Stockholm och inte varje dr. Senaste gingen det slots ett sidant
ramavtal var i december 2018, vilket avsdg hyresindringarna fér
2019. Under 2019 kom parterna inte dverens om ndgot ramavtal.
Forhandlingarna under 2020, som avser hyresindringarna for 2021,
ir 1 skrivande stund inte avslutade.

Utredaren har overvigt om det bor inforas ndgon form av
tvistlosning dven for de regionala avtalsférhandlingarna. En sddan
tvistlosning maste, liksom den tvistldsning som avser de vanliga
férhandlingarna enligt foérhandlingsordning, bygga pa avtal mellan
parterna. Det finns i dag inte nigot hinder mot att organisationerna
skapar ett tvistlosningsorgan for sina forhandlingar, som exempelvis
kan bestd av mycket erfarna personer pd det hyresrittsliga omradet.
Organisationerna har inte valt att skapa en sidan tvistlésnings-
funktion for de regionala hyrestérhandlingarna. Tv4 av tre organisa-
tioner har ocksd motsatt sig att det inférs en sddan tvistlésning. Till
detta kommer att det saknas bestimmelser som innebir att avtal som
sluts vid regionala férhandlingar ska omsittas 1 lokala férhandlings-
dverenskommelser.

Overvigande skil talar emot att foresl regler om en tvistlosning
for de regionala hyresférhandlingarna eller annan form av reglering
av dessa hyresforhandlingar.

5.15 Sanktioner om forhandlingsskyldigheten inte
foljs

Forslag: En framstillning om férhandling ska inneh8lla forslag pa
tider och plats fér sammantride for forhandling.

En part som utan giltig ursikt underlater att instilla sig till ett
sammantride inom tre veckor frin det att parten fick del av
forhandlingsframstillningen ska betala ersittning till motparten.

En part som har ritt till ersittning ska alltid ha rite dll ett
minimiskadestdnd. Vid mindre allvarliga 3sidosittanden ska
ersittningsbeloppet kunna sittas ned.
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Skilen for forslaget

I utredarens uppdrag ingdr att foresld limpliga tidsfrister for
hyresférhandlingarna. Det ingdr ocksd att ligga fram forslag pd
ekonomiska sanktioner om en tidsfrist inte hélls.

Den tvistlésningsmekanism f6r de &rliga hyresférhandlingarna
som utredaren foresldr ir avtalsbaserad. Utredaren har bedémt att
det endast ir en avtalsbaserad tvistlésningsmekanism som ryms
inom uppdragsbeskrivningen (se avsnitt 5.2). Det innebir att parter
som viljer att inte avtala om att anvinda mekanismen, inte heller
triffas av de tidsfrister som giller f6r forfarandet.

Utredaren bedomer att det inte ir relevant att i lag reglera
tidsfrister for de arliga hyresférhandlingarna, om det inte finns
nigon sanktion som intrider efter det att tidsfristen I6pt ut. Vid tvist
om de drliga hyresindringarna inom det allminnyttiga bestindet kan
part vinda sig till HMK {6r avgérande nir forhandlingar har pdgitt
under en treménadersperiod. Det framstir som rationellt att den
sanktion som intrider nir tidsfristen l6pt ut och parterna inte lyckas
komma 6verens, innebir ett slutligt avgérande pa tvisten. Eftersom
det tvistldsningsforfarande som ryms inom uppdraget ska vara
avtalsbaserat, saknas det anledning att foresld en allmin tidsfrist for
de drliga hyresférhandlingarna eftersom parter som inte avtalat om
att lata tvister avgoras av det foreslagna tvistldsningsorganet saknar
en sanktion att ta till nir tidsfristen 16pt ut. De parter som viljer att
avtala om det tvistlosningsférfarande som foreslds, triffas av de
udsfrister som giller for forfarandet.

Skadestindsskyldighet om part forhalar forhandlingen

En part som vill férhandla ska gora en skriftlig framstillning hos
motparten om férhandling. Av framstillningen ska det framg3 vilka
frigor som férhandlingen avser. Det forsta sammantridet for
forhandling ska hllas inom tre veckor efter det att framstillningen
kommit motparten till del. Parterna kan dock skriftligen avtala om
att annat ska gilla (se 15 § hyresforhandlingslagen).

Under utredningsarbetet har det framkommit att det inte ir
ovanligt att motparten till den som begir férhandling férsoker
forhala férhandlingarna genom att inte instilla sig till ett forsta
sammantride inom den lagstadgade fristen, trots att den som pa-
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kallat férhandling begir det (se avsnitt 4.6). Detta leder till att de
drliga hyresférhandlingarna inte kommer igng och att foérhand-
lingsarbetet 1 sin helhet f6rdréjs, med risk fér en 6kad konfliktniva
mellan parterna och ¢kade kostnader. Det har vidare framkommit
att forhandlingar som avser det privata bestdndet ofta slutfors i tiden
efter det att férhandlingar som avser det allminnyttiga bestdndet pd
orten slutférts, och detta trots att kollektivt forhandlade hyror ir
hyresnormerande oavsett vem som ir hyresvird.

Av hyresférhandlingslagen framgar att det férsta sammantridet
ska hillas inom tre veckor, om parterna inte skriftligen har avtalat
om ndgot annat. Det framstdr som mycket viktigt att samtliga parter
som getts mandat att verka inom ramen f6r det kollektiva hyresfér-
handlingssystemet respekterar de gemensamma spelreglerna, bide
vad giller férhandlingsskyldigheten och den struktur som férhand-
lingen enligt lag eller férhandlingsordning ska félja.”*® Det framstdr
som naturligt att de parter som agerar inom systemet dirfér organi-
serar sig pd ett sidant sitt att forhandlingsverksamheten kan
genomforas 1 enlighet med vad som ir foreskrivet.

Mot bakgrund av detta bor det inféras en ekonomisk sanktion
om treveckorsfristen inte respekteras. Skadestind ska dirtér kunna
utgd om part utan giltig ursike underlter att instilla sig tll ett
sammantride inom tre veckor frin det att parten tog del av mot-
partens férhandlingsframstillan. Om part kan visa giltig ursike for
att denne inte instillde sig till ett sddant sammantride, ska skade-
stind inte utga.

For att en sidan skadestdndsgrund ska kunna bedémas ska den
som begir forhandling i férhandlingsframstillan ocksd ange forslag
pa tidpunkter och plats f6r sammantride f6r forhandling. I dag anses
att en framstillan om férhandling bor innehlla f6rslag pd tidpunkt
for forhandling'”, men det bér alltsd tydliggdras i lagen att en
férhandlingsframstillan ska innehilla en sidan uppgift. Eftersom det
forsta sammantridet ska hillas inom tre veckor frin det att
forhandlingsframstillningen kom motparten till del, bor férslagen
avse tider inom denna tidsram. Tiderna ska givetvis vara sidana att
de ir realistiska fér motparten att acceptera.

Forslaget innebir att det inte behover féreligga en férhandlings-
vigran for att skadestind ska utgd. Det ir tillrickligt att den part som

128 Se prop. 1977/78: 175 s. 126.
129 Billquist, Olsson och Thomsson (2019), kommentaren till 15 § hyresférhandlingslagen.
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fact forhandlingsframstillan inte instiller sig till ett férsta samman-
tride inom den lagstadgade tiden, och giltig ursikt for detta saknas,
for att skadestind ska kunna utgd. Om parten meddelar att man inte
kommer att instilla sig till ett sddant sammantride och inte heller
limnar forslag pd annan realistisk tidpunkt inom fristen, kan skade-
stdnd utgd.

Skadestindsgrunden triffar samtliga typer av férhandlingar som
fors enligt hyresforhandlingslagen, och inte endast de &rliga hyres-
forhandlingarna. Det framstir som limpligt att systemet ir enhetligt
och efterlevs vid samtliga férhandlingsframstillningar enligt lagen.

Ett minimiskadestind ska inforas

Skadestdnd kan utgd for ekonomisk och ideell skada enligt 26-28 §§
hyresférhandlingslagen. Bostadsdomstolen har uttalat att skade-
stdndets viktigaste uppgift inte ir att ersitta en intriffad faktisk
skada utan att verka avhdllande pd ett illojalt beteende."*

Reglerna om ideellt skadestind inférdes med den arbetsrittsliga
lagstiftningen som férebild. Av forarbetena framgir att rittspraxis
frin arbetsrittens omride dock inte utan vidare kan tjina till vig-
ledning fér beddmningen, exempelvis nir det giller skadestdndets
storlek. Det skulle dirmed inte bli friga om tillnirmelsevis s3 hoga
ersittningsbelopp som férekommer dir."!

De skadestindsbelopp som enligt praxis déms ut ir, 1 enlighet
med detta, relativt liga. Nir en hyresvird har brutit mot férhand-
lingsskyldigheten enligt 26 § hyrestérhandlingslagen synes skade-
stdndsbelopp om cirka 5000 kr per évertridelse démas ut, men
hogre belopp uppemot 15000 kr férekommer ocksd (se avsnitt
3.3.2). Antalet skadestdndsirenden som provas 1 hyresnimnd ir
vidare relativt f3 (se avsnitt 4.6). Det framstdr dirmed som om den
nuvarande skadestindssanktionen inte idr utformad p3 ett sidant sitt
att den dr verkningsfull.

For att gillande bestimmelser 1 hyresforhandlingslagen ska
uppritthillas och parternas forhandlingar effektiviseras, bér er-
sittningsbeloppen hojas om part agerar illojalt och 3sidositter spel-
reglerna. Mot denna bakgrund bor det inféras en reglering om minimi-

130 Ge rittsfallet RBD 5:83.
1 Se prop. 1977/78: 1755. 123 {.
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skadestdnd (jfr reglerna 1 58 b § hyreslagen vid lokalhyra). En part
som har ritt till ersittning ska dirmed alltid ha ritt ull ett visst
minimiskadestdnd. Vid mindre allvarliga sidosittanden ska ersitt-
ningsbeloppet kunna sittas ned (se foérfattningskommentaren till
28 § hyresférhandlingslagen).

Skadestindsbeloppets storlek bér vara kinnbart {6r den part som
agerar illojalt 1 férhllande till motparten och dirmed vara betydligt
hégre in dagens ersittningsnivier. Beloppen bér dock inte vara sd
héga som de kan vara inom arbetsrittens omrdde, eftersom de
overtridelser som det dir kan vara friga om kan vara av betydligt
allvarligare och av mer varierande slag.

Vid en arbetsgivares forhandlingsvigran pd arbetsrittens omrdde
torde skadestdndsbelopp om cirka 30 000-50 000 kr démas ut,
beroende p4 omfattningen av évertridelsen.”? Ett minimiskadestind
vid 6vertridelser av hyresférhandlingslagen bedéms mot bakgrund
av detta skiligen kunna motsvara ett vid var ud gillande halvt
prisbasbelopp enligt 2 kap. 6 och 78§ socialférsikringsbalken
(motsvarar 23 800 kr 4r 2021). Vid mindre allvarliga dsidosittanden
ska ersittningsbeloppet dock kunna sittas ned.

Om den ekonomiska och ideella skadan som ett dsidosittande av
hyresférhandlingslagens regler innebir sammanlagt inte uppgar till
ett halvt prisbasbelopp, ska alltsd skadestind utgd med ett halvt
prisbasbelopp. Om den sammanlagda skadan éverstiger ett halvt
prisbasbelopp, ska skadestdnd utgd med ett belopp som motsvarar
den verkliga skadan.

Syftet med ett minimiskadestind ir huvudsakligen att uppritt-
hilla det kollektiva hyresférhandlingssystemets spelregler och mot-
verka systematiskt illojalt beteende. Ett minimiskadestind torde
kunna verka forebyggande mot dvertridelser av systemet och dir-
med bidra till mer effektiva férhandlingar.

132 Ge rittsfallen AD 2018 nr 9 och AD 2019 nr 54.
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&) Forslagens konsekvenser

6.1 Inledning

I uppdraget anges att utredaren ska belysa de kortsiktiga och ldng-
siktiga konsekvenserna av de forslag pd dtgirder som limnas och de
alternativa forslag som 6vervigts. I det ingdr bland annat att beskriva
och om mgjligt kvantifiera de samhillsekonomiska konsekvenserna
och sirskilt deras betydelse for hyresmarknadens parter och hyres-
marknadens funktionssitt, fastighetsigare, hyresgister, de offent-
liga finanserna samt f6r bostadsmarknaden i stort. Om kostnader fér
det allminna forvintas, ska forslag till finansiering redovisas.

Utredaren ska vidare redovisa vilka konsekvenser de forslag som
limnas kan {8 foér jimstilldheten mellan kvinnor och min samt i
frdga om boendesegregation

6.2 Konsekvensanalys
6.2.1 Problemen och forslagen

Det 6vergripande syftet med utredarens uppdrag ir att limna f6rslag
pa dtgirder som effektiviserar de kollektiva hyresférhandlingarna pa
bostadsmarknaden, framforallt de &rliga hyresforhandlingarna. I
uppdraget ingdr att limna férslag pd ett oberoende skiljeforfarande
for de drliga hyrestorhandlingarna, tidsfrister f6r hyresférhandlingar
och sanktioner f6r det fall en tidsfrist inte hills.

Utredaren har identifierat ett antal problem som kan samman-
fattas 1 foljande punkter (se kapitel 4 och avsnitt 5.1).

e Detir oklart vad de 4rliga hyrestérhandlingarna syftar till och
vilka kriterier forhandlingarna ska utgd frin, vilket leder till
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svarigheter for parterna att komma 6verens och att férhand-
lingarna riskerar att bli utdragna.

Det finns en obalans mellan parterna vid de arliga hyresfor-
handlingarna; hyresgistforeningen har en form av vetoritt
mot hyreshdjningar och hyresvirden en motsvarande vetoritt
mot hyressinkningar.

Parterna saknar mojlighet att vidta stridsitgirder mot varan-
dra under férhandlingarna.

Det saknas en forfattningsreglerad tvistlosningsmekanism om
parterna inte kommer 6verens vid de drliga hyresférhand-
lingarna.

Aktorerna 1 det allmidnnyttiga bestindet har avtalsvigen ska-
pat ett tvistldsningsorgan for de drliga hyrestérhandlingarna,
Hyresmarknadskommittén (HMK). Hirigenom har akts-
rerna pd den allminnyttiga bostadsmarknaden skapat en form
av balans mellan sig och ett sitt att 16sa tvister som giller det
allminnyttiga bestindet. HMK fungerar vil. En svaghet 1
kommitténs avgoranden ir dock att kommittén inte anger skil
for sina beslut, varfér avgorandena inte leder till ndgon vig-
ledande praxis som kan underlitta framtida férhandlingar.
Vissa aktorer inom det allminnyttiga bestdndet synes ocksd
ifrdgasitta om de hyresnivier som HMK bestimmer ir
tillrickliga.

De &rliga hyresforhandlingarna ir mer konfliktfyllda och tar
lingre tid foér det privata ligenhetsbestindet in for det
allminnyttiga bestdndet. Detta medfér bland annat risk for
retroaktiva hyreshdjningar for hyresgister och hyresvirdar
och att ett stort antal irenden hinskjuts till hyresnimnden fér
provning. Det framférs flera orsaker till att férhandlingarna ir
mer konfliktfyllda p& den privata sidan. Bland annat avsaknad
av tvistlosningsorgan, mindre god férhandlingsstruktur och 1
bland personliga motsittningar mellan dem som fér for-
handlingarna.

Utredaren har limnat ett flertal forslag som syftar till att
effektivisera hyresférhandlingarna. Férslagen kan samman-
fattas enligt foljande.
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e Utredaren foresldr att det ska inféras en forfattningsreglerad
tvistldsning for de 4rliga hyresforhandlingarna. En férut-
sittning for att tvistldsningsmekanismen ska kunna tillimpas
ir dock att parterna i avtal om forhandlingsordning har avtalat
om att anvinda den. Om en part inte gdr med p4 att avtala om
tvistlésningen, kommer den nuvarande situationen att kvarsta.

e Tvistlosningsmekanismen innebir att pd en parts begiran ska
hyresnimnden utse en sirskild skiljeman att avgéra tvisten
mellan dem. En part kan vinda sig till hyresnimnden tidigast
tre och senast fyra manader efter férhandlingsframstillan.

Det innebir att det finns en tidsgrins for hur linge de rliga
hyresférhandlingarna kan pdgs, samtidigt som parterna ges
ordentligt med tid att férhandla om hyresindringen. Bida
parter har mojlighet att vinda sig tll hyresnimnden for
utseende av en skiljeman inom tidsramen. Det innebir att det
finns ett likvirdigt patryckningsmedel for parterna i férhand-
lingarna.

¢ Den sirskilde skiljemannens handliggning av tvisten ska ske
enligt ett ramverk som ir reglerat 1 lag.

Forfarandet ska vara skriftligt och skiljemannen ska besluta
om en rekommendation till parterna inom sex veckor.
Parterna ska omsitta rekommendationen i en férhandlings-
overenskommelse inom 14 dagar. Tvisten fir siledes en
definitiv slutpunkt inom rimlig tid. En rekommendation ska
innehilla skilen f6r beslutet, vilket bidrar till transparens och
vigledning vid framtida hyresférhandlingar.

e Om en part vigrar medverka till att omsitta skiljemannens
rekommendation 1 en forhandlingséverenskommelse, ir
parten skadestdndsskyldig gentemot motparten (se avsnitt
5.15).

Utredaren har vidare limnat forslag pa tidsfrister for hyresférhand-
lingarna och sanktioner for det fall en tidsfrist inte hills. Forslagen
kan sammanfattas enligt f6ljande.

o Skadestdnd ska utgd om motparten till den som begirt for-
handling inte instiller sig till ett férsta forhandlingssamman-
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6.2.2

tride inom den lagstadgade treveckorsfristen (15§ tredje
stycket hyresforhandlingslagen). Syftet ir att motverka att
motparten forhalar férhandlingen.

En part som avtalat om den nimnda tvistlésningsmekanismen
for de &rliga hyresforhandlingarna kan vinda sig till hyres-
nimnden {6r utseende av en sirskild skiljeman tidigast tre och
senast fyra minader efter att férhandlingsframstillan gjordes.
Den sirskilde skiljemannen ska avgoéra tvisten inom sex
veckor. Hirigenom kommer hyresférhandlingarna att kunna
bedrivas mer effektivt. Det finns ocks8 en definitiv slutpunkt
pa tvisten.

Ett minimiskadestind ska utgd for det fall en part bryter mot
hyresforhandlingslagens eller forhandlingsordningens be-
stimmelser (se avsnitt 5.15). Sanktionen har framforallt ett
preventivt syfte och kan bidra till att uppritthdlla det kollek-
tiva hyresférhandlingssystemet och effektivisera hyresfor-
handlingarna.

Forutsittningarna att 1 en forhandlingsordning reglera hur
forhandlingarna ska bedrivas och tvister avgéras underlittas
genom att hyresgister ska vara bundna av férhandlings-
overenskommelser om dndring av hyra eller annat hyresvillkor
som triffats pd grundval av en férhandlingsordning som ersatt
en tidigare forhandlingsordning (se avsnitt 5.10).

Vilka som berors av forslagen

Forslagen beror ett flertal aktorer, bland annat féljande.
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6.2.3  Effekter om regelverket inte dndras

Utredaren bedémer att utan en férindring av regelverket kommer
den nuvarande situationen med en obalans mellan de férhandlande
parterna, framforallt inom det privata ligenhetsbestdndet, att kvar-
std. I varje fall tills flertalet parter till avtal om férhandlingsordning
eller Hyresgistféreningen och Fastighetsigarna kommer &verens
om en tvistlésningsmekanism f6r de &rliga hyresférhandlingarna och
ett tydligare ramverk med tidsfrister for férhandlingarna.

Utan en forindring av skadestdndsbestimmelserna i hyresfor-
handlingslagen, bedéms nu gillande tidsfrister och de kollektiva
hyresférhandlingssystemets spelregler efterlevas 1 motsvarande
utstrickning som 1 dag, dvs. motparten till den som begir for-
handling kan fortsitta att férhala foérhandlingarna. De arliga hyres-
férhandlingarna kommer sannolikt att fortsitta vara ldngdragna for
det privata bestdndet. Overenskommelser om hyresindringar kan p3
ménga orter dven fortsittningsvis komma att triffas for det allmin-
nyttiga bestindet fore s sker f6r det privata bestdndet.

6.2.4  Konsekvenser fér hyresmarknadens funktionssatt

Bedomning: Det foreslagna tvistlosningsforfarandet kan, om det
fir en acceptans av parterna pd hyresmarknaden, antas leda till
foljande.

— Bittre balans mellan parterna vid férhandlingarna, vilket kan
leda till effektivare férhandlingar.

— Kortare férhandlingstider.

— Det utvecklas en praxis {6r hur den &rliga indringen av hyran
ska bestimmas, som utgor en vigledning vid framtida hyres-
forhandlingar.

— Risken f6r att hyresférhandlingar ska stranda och ett stort antal
drenden hinskjutas till hyresnimnd f6r prévning minskar.

Forslagen om skadestdndsskyldighet om part inte instiller sig
till det f6rsta forhandlingssammantridet inom tre veckor och om
minimiskadestdnd kan antas leda till f6ljande.
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— Forhandlingarna bedrivs mer effektivt.

— Hyresmarknaden fungerar i enlighet med vad som var tanken
med 2011 &rs reform, dvs. att en kollektivt férhandlad hyra —
oavsett om den avser det allminnyttiga eller privata bestindet
— ska vara hyresnormerande.

Skilen f6r bedomningen

S&som redovisats bestdr utredarens forslag av tva delar.

En del avser att det ska inféras ett oberoende tvistlosnings-
forfarande for de &rliga hyresférhandlingarna. For att tvistlosnings-
forfarandet ska tillimpas krivs att parter till avtal om férhandlings-
ordning — hyresvirdar, 1 vissa fall hyresvird och fastighetsigar-
organisation, 4 ena sidan och hyresgistforeningar & andra sidan —
ingdr avtal om tvistlésningen. Utan avtal kommer det foreslagna
tvistlésningssystemet inte att kunna anvindas.

Den andra delen 1 utredarens forslag bestdr av skirpta regler for
hur hyresférhandlingarna ska bedrivas. Denna del giller dven utan
avtal, men kan till stora delar avtalas bort.

Om det féreslagna tvistlosningsforfarandet far en tydlig acceptans,
kan ett flertal positiva effekter uppnds for hyresmarknadens
funktionssitt.

For det forsta skapas en bittre balans mellan parterna vid
férhandlingarna, vilket 1 sig kan leda till effektivare och smidigare
forhandlingar.

For det andra synes tvistlosningsmekanismen leda till kortare
forhandlingstider. Tvistlosningen leder ocks3 till att det gir att nd
ett slutligt avgdrande av tvisten inom en begrinsad tidsrymd. Detta
leder till att forhandlingskostnaderna ocksd minskar. Om de &rliga
hyresférhandlingarna tar mindre tid och kostnader i ansprik, kan
parterna och partsorganisationerna fokusera pd att foérbittra och
utveckla andra frigor pd hyresmarknaden, sdsom systematisk hyres-
sittning.

For det tredje leder det forhillandet att tvistlosaren ska ange skil
for sitt stillningstagande till att det utvecklas vigledning fér fram-
tida hyresforhandlingar.
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For det fjirde minskar risken foér lingdragna och kostsamma
bruksvirdesprévningar i hyresnimnd med omfattande retroaktiva
hyreshéjningar for hyresgister och hyresvirdar som foljd.

En avgorande forutsittning for att dessa fordelar ska uppstd dr
alltsd att parterna avtalar om tvistldsningsforfarandet.

Forslagen om att skadestind ska kunna utgd om part inte instiller
sig till ett forhandlingssammantride inom den lagstadgade tre-
veckorsfristen samt att ett skadestdndsbelopp som utgdngspunkt ska
motsvara ett minimiskadestind, bedéms ocksi kunna leda till
positiva effekter fér hyresmarknadens funktionssitt. Férslagen
bedéms medféra ett motparten till den som begir férhandling inte
kommer f6rdréja startpunkten for férhandlingen. Till det kommer
det nyss nimnda férslaget om tvistlésning, som ocksd kan antas
paskynda férhandlingarna. Detta innebir att motparten till den som
begirt férhandling inte kan férhala férhandlingarna for exempelvis
en viss kategori av hyresvirdar. Den som begirt férhandling har 1
stillet en méjlighet att styra forhandlingarna och att {3 ett avgorande
till stdnd. Hyresmarknaden synes pd sd sitt bittre kunna fungera
enligt vad som var tanken med lagindringarna 2011, dvs. att en
kollektivt férhandlad hyra — oavsett om den avser det allminnyttiga
eller privata bestindet — ska vara hyresnormerande.

6.2.5 Konsekvenser for berorda aktoérer

Bedomning: Det kan antas att det framférallt kommer att vara
de storre privata hyresvirdarna som kommer att hinskjuta tvister
om den &rliga hyresindringen till en sirskild skiljeman for
avgorande.

Kostnaden for tvistlosningen ska delas lika mellan hyres-
virden och hyresgistorganisationen, om de inte kommer 6verens
om ndgot annat. For hyresvirdarna utgér kostnaden f6r tvistlos-
ningen en vanlig kostnad 1 verksamheten. Hyresgistféreningen
bér kunna finansiera kostnaden med férhandlingsersittning.

Forslagen beddms sammantaget inte pdverka hyresnimn-
dernas eller domstolarnas arbetsmingd.
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Skilen f6r beddmningen
Konsekvenser for parterna till forbandlingsordning

De &rliga kollektiva hyresférhandlingarna omfattar nistan 1,5 mil-
joner bostadsligenheter.

Parter till avtal om férhandlingsordning ges genom utredarens
forslag mojlighet att avtala om en oberoende tvistldsningsmekanism
for de &rliga hyresférhandlingarna. En forutsittning for att forslaget
ska leda till den verkan som avses, dvs. till mer effektiva &rliga
hyresférhandlingar, ir att parter till avtal om férhandlingsordning
avtalar om den modell som féreslds. Eftersom det finns en vil
fungerande tvistlosning for det allminnyttiga bostadsbestindet
(Hyresmarknadskommittén) dr det framforallt aktérerna inom det
privata bestdndet som méste avtala om tvistldsningen.

For de parter som avtalar om tvistlésningen, skapas en bittre
balans mellan dem. Genom tvistlosningsmekanismen skapas ett
*tryck” i parternas férhandlingar, som saknas i det privata bestindet
1 dag. Dessutom synes tvistlosningen férkorta férhandlingstiden
och minska férhandlingskostnaderna for parterna.

Det ir svart att bedéma om och hur hyresnivierna 1 bostads-
bestindet kommer att pdverkas av den féreslagna tvistlosnings-
mekanismen. Detta eftersom det inte ingdr i utredarens uppdrag att
foresld en materiell reglering av de drliga hyresforhandlingarna. Om
parterna eller partsorganisationerna inte kommer dverens om vad de
drliga hyresférhandlingarna syftar till att uppna eller vilka kriterier
som hyresindringen ska beddémas efter, ir det oklart om det
tvistldsningsférfarande som foreslds kommer leda till stérre, lika
eller ligre hyresindringar jimfort med i dag. Det stdr dock helt klart
att manga privata fastighetsigare anser att de drliga hyresindringarna
1 dag dr pd for 18ga nivder for att skapa férutsittningar fér en god
fastighetsforvaltning och incitament till investeringar i nya hyres-
ritter (se avsnitt 4.8).

Den sirskilde skiljemannen ska avgora tvisten inom ramarna fér
parternas yrkanden och, om parterna inte ir ense om kriterierna,
utifrdn de faktiska omstindigheter som 3beropas. En risk ir att
parterna inledningsvis kommer ligga sig lingre i frdn varandra i sina
ursprungliga yrkanden i férhandlingstvisten, 1 syfte att det ska finnas
en viss marginal nir skiljemannen avgor tvisten. Detta torde dock
vara ett 6vergdende fenomen, eftersom skiljemannen ska motivera
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sitt stillningstagande 1 rekommendationen till parterna. Genom
detta kan parterna 3 vigledning for framtida férhandlingar.

Foér de parter till en férhandlingsordning som inte avtalar om
tvistlésningen, synes situationen 1 huvudsak vara oférindrad jimfort
med i dag. Om flera hyresvirdar med ett stérre privat ligenhets-
bestdnd pd orten avtalar om och anvinder tvistlésningen, synes
hyresnivier hos hyresvirdar pd orten som inte avtalar om tvist-
l6sningen samt for ligenheter som stir utanfor det kollektiva
systemet paverkas. Detta eftersom den &rliga hyresindringen f6r de
storre aktorerna pd orten ofta ir vigledande for mindre aktorer vid
forhandlingarna.

Det tvistldsningsforfarande som foreslds innebidr att den sir-
skilde skiljemannen avgér tvisten medan parternas férhandlingar
enligt hyresforhandlingslagens mening fortfarande pdgdr (se avsnitt
5.9). Tvister om de &rliga hyresindringarna mellan parter som har
avtalat om att anvinda foérfarandet kommer dirfér endast undan-
tagsvis att strandas och endast om bdda parter ir 6verens om det.
Det innebir att hyresvirden inte kommer att behéva fora &rliga
hyresférhandlingar direkt med de hyresgister som omfattas av det
kollektiva systemet eller féra tvisten till en bruksvirdesprévning i
hyresnimnden. Hyresgisterna behover inte heller delta som part 1
tvisten och risken f6r omfattande retroaktiva hyresindringar min-
skar.

Hur mdnga tvister om den drliga hyresindringen kommer att
hinskjutas till en sdrskild skilieman for avgérande?

Det ir svért att uppskatta hur minga tvister om de 4rliga hyresfér-
handlingarna som kommer att hinskjutas till sirskilda skiljemin for
provning. Svaret beror bland annat pd hur minga som avtalar om att
anvinda tvistldsningen och pd férindringar 1 konjunkturen.

I det allminnyttiga bestdndet férhandlar Hyresgistforeningen
varje ir med cirka 300 bostadsforetag som har sammanlagt cirka
800 000 ligenheter. Under dren 2000-2020 hinskéts 1 genomsnitt
23 tvister per dr till Hyresmarknadskommittén foér provning. Det
innebir att drygt 7 procent av hyresférhandlingarna i det allmin-
nyttiga bestdndet hinskots till Hyresmarknadskommittén foér
provning (se avsnitt 4.7).
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Hyresgistféreningen forhandlar arligen hyror for cirka 700 000
ligenheter inom det privata bestindet. Dessa férhandlingar sker med
ett mycket stort antal privata aktdrer (se avsnitt 3.4.1 och 3.4.2).
Den friga som uppstir ir hur minga tvister vid dessa férhandlingar
som kan komma att hinskjutas till en sirskild skiljeman for
provning.

Inledningsvis kan konstateras att det 1 allminhet finns stora
skillnader mellan det allminnyttiga bestindets inflytande pd den
lokala bostadsmarknaden och privata bostadsféretags inflytande. De
kommunala bostadsaktiebolagen varierar — precis som de privata
bostadsféretagen — mycket 1 storlek, med allt frén cirka 80 till 28 000
ligenheter. Enligt Boverket dgde ungefir hilften av de kommunala
bostadsaktiebolagen mellan 500 och 2 000 ligenheter under 2017. De
kommunala bostadsaktiebolagens inflytande, mitt som marknads-
andel pd den lokala bostadsmarknaden, varierar ocksd mycket.
Boverket konstaterar dock att kommunen — via ett eller flera kom-
munala bostadsaktiebolag — i de allra flesta kommunerna dr den
enskilt klart storsta aktéren pd den lokala bostadsmarknaden."” Som
exempel kan nimnas att Géteborgs kommun sammanlagt dger drygt
75000 hyresligenheter, Stockholms kommun drygt 74 000 ligen-
heter och Malmé kommun drygt 24 000 ligenheter. Den storsta
privata aktdren, Vonovia SE, synes dga drygt 34 000 ligenheter
belidgna i flera olika kommuner."*

Enligt statistik frdn Boverket finns det ett sjuttiotal privata
fastighetsigare som dger mer dn 1 000 ligenheter vardera. Dessa dger
totalt cirka 340 000 ligenheter. Manga av dessa aktorer bedriver
verksamhet i flera kommuner (se avsnitt 3.4.1). Det kan antas vara
framforallt de storre privata fastighetsigarna som har ett intresse av
att hinskjuta tvister till en sirskild skiljeman {6r prévning.

Det ska ocksd beaktas att det finns skillnader mellan den tvist-
16sning som i dag giller for de allminnyttiga bostadsféretagen och
den foreslagna tvistlosningen genom sirskild skiljeman. De for-
handlingsordningar som de allminnyttiga bostadsféretagen och
Hyresgistféreningen har innebir att alla tvister om de arliga hyres-
forhandlingarna méste 16sas antingen genom foérhandlingséverens-
kommelser efter sedvanliga férhandlingar mellan parterna eller genom

133 Boverket Rapport 2017:29, s. 23 ff. och Sveriges Allminnytta, Medlemmar och associerade
medlemmar (2020-12-15).
134 Statistik frin Boverket till utredaren (september 2020).
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forhandlingséverenskommelser som grundas pd rekommendation av
HMK. Ett allminnyttigt bostadsforetag dr alltsd 1 princip férhindrat
att stranda forhandlingarna om de 4rliga hyresindringarna och
forhandla enskilt med hyresgisterna eller hinskjuta tvister till
hyresnimnden fér prévning enligt 24 § hyresférhandlingslagen. Den
tvistlosning genom sirskild skiljeman som féreslds innebir en
maojlighet f6r parterna att under en begrinsad tid — tidigast tre
mdnader efter férhandlingsframstillan limnats till motparten och
senast fyra mdnader efter detta datum — hinskjuta en tvist om den
drliga hyresindringen till en sirskild skiljeman. Den féreslagna
ordningen tvingar alltsd inte en hyresvird, di denne och Hyresgist-
féreningen inte kommer 6verens, att hinskjuta tvisten till en sirskild
skiljeman f6r prévning. Om ingen av parterna begir att en sirskild
skiljeman ska utses kan 1 stillet hyresnimnden préva om hyran ska
indras enligt de vanliga bruksvirdesreglerna, eller hyresvirden for-
handla hyran enskilt med hyresgisterna.

Utredaren anser med ledning av de redovisade uppgifterna att det
kan antas att kanske 50-200 tvister per &r som giller den rliga hyres-
indringen 1 det privata bestdndet kommer att hinskjutas till en
sirskild skiljeman fér prévning. Det kan antas att det framférallt
kommer att vara under de férsta dren efter att lagen tritt 1 kraft som
tvister hanskjuts till en sirskild skiljeman {6r avgdrande, direfter kan
det antas att en praxis har etablerat sig som gor att parterna kan enas
vid férhandlingarna.

Hur stor blir kostnaden for tvistlosningen och bur ska den finansieras?

Den tvistlgsningsmekanism som foreslds ir forenad med kostnader
for parterna. Parterna ska som utgdngspunkt dela lika pd kostnaderna
for skiljemannen och en eventuell ekonomisk expert. Parterna ska
vidare std sina egna kostnader.

En sirskild skiljeman ska avgdra tvisten inom sex veckor frin det
att han eller hon utsigs. Antalet nedlagda arbetstimmar kan variera
beroende framférallt pd hur mycket tid som krivs f6r skiljemannen
att handligga och utreda tvistefrigorna. Hur parterna i det enskilda
fallet presenterar sina yrkanden och sin utredning kan dirmed ha
stor paverkan pd tidsitgdngen. I normalfallet kan uppskattas att en
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skiljeman beh&ver avsitta tvi—tre arbetsdagar f6r att handligga och
avgora en tvist om den 4rliga hyresindringen.

En utgdngspunkt fé6r bedomningen av vad som kan utgéra en
rimlig timkostnadsersittning kan, som ovan nimnts, vara den tim-
kostnadsnorm som giller for rittshjilpsbitriden (se avsnitt 5.8.7).
En total kostnad om nigonstans mellan 25 000-50 000 kr exklusive
mervirdesskatt torde ett skiljeforfarande dirmed kunna resultera 1.
Arbetsgivaravgifter kan tillkomma, om mottagaren inte ir godkind
for F-skatt. Till detta kommer kostnad for en expert. Parterna ska
som utgdngspunkt betala hilften vardera av den totala kostnaden.

For fastighetsigarna kommer kostnaden att utgdra en vanlig
kostnad 1 verksamheten som ska redovisas och som ir avdragsgill.
Fastighetsidgaren fir ticka kostnaden med intikter i rérelsen. En
enskild fastighetsigare torde inte bli inblandad 1 mer 4n en tvist-
16sning per dr. Kostnaden for tvistlésningen dr dirmed hanterbar.

Hyresgistféreningen utgdr efter en fusion 2002 en juridisk
person. Eftersom Hyresgistféreningen ir den helt dominerande
aktoren pd hyresgistsidan, riskerar Hyresgistféreningen att sett
utifrdn landet som helhet {4 betala ett stort antal skiljeférfaranden.
Om det blir 100 skiljeférfaranden per dr med en kostnad uppgéende
till 50000 kr per forfarande exklusive mervirdesskatt, kommer
Hyresgistféreningen att ha en kostnad {or tvistlésningen som
uppgdr till cirka 2 500 000 kr exklusive mervirdesskatt. Utredaren
konstaterar att Hyresgistforeningen i dag finansierar sin férhand-
lingsverksamhet med férhandlingsersittning. Ar 2019 uppgick
Hyresgistféreningens sammanlagda férhandlingsersittning  till
drygt 210 miljoner kr." Storleken p3 férhandlingsersittningen kan
indras om det finns behov. Kostnaden for tvistlésningen framstir
dirmed som hanterbar dven f6r Hyresgistféreningen.

Det ska hir uilliggas att den tvistlosningsverksamhet som Hyres-
gistféreningen i dag medverkar i genom Hyresmarknadskommittén
ocks3 ir férenad med kostnader f6r organisationen. Organisationen
har kostnader f6r anstilld personal som bereder drendena och for de
ledaméter som deltar 1 avgérandena. Om en oberoende ordférande
utses, far Hyresgistforeningen svara f6r halva kostnaden for denne.

Slutligen vill utredaren framhalla att en kvalificerad tvistlésning
inte enbart medfér kostnader. Eftersom den sirskilde skiljemannen
ska ange skil for sina stillningstaganden, kan det genom avgéran-

135 Hyresgistforeningen, Arsredovisning 2019, s. 27.
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dena skapas vigledning for framtida hyresférhandlingar. Férhand-
lingarna kan dirigenom bedrivas snabbare och effektivare, vilket
begrinsar forhandlingsarbetet. Om férhandlingar som ror ett visst
bestdnd pa en ort hinskjutits till en sirskild skiljeman, finns ocksd
mojlighet fér parter att frivilligt avvakta dennes prévning och
direfter tillimpa det resultat som denne kommer fram till. Vidare
kan en tvistlésning férhindra att ett stort antal strandade tvister fors
till hyresnimnden fér prévning.

Konsekvenser for hyresgister vars ligenheter omfattas av det
kollektiva hyresforbandlingssystemet

Utredaren anser inte att hyresgisternas stillning paverkas av for-
slagen. I det kollektiva hyrestérhandlingssystemet tillvaratas hyres-
gisternas intressen och rittigheter av Hyresgistféreningen som part
1 forhandlingsordning. Hyresgistféreningen kommer att kunna
tillvarata hyresgisternas intressen pi ett mycket gott och tryggt sitt
dven med de foreslagna dndringarna.

I vad mdn den féreslagna tvistlésningen paverkar hyresnivderna
gdr inte att ange (se ovan). Ett syfte med férslagen ir att hyres-
férhandlingarna ska bedrivas mer effektivt dn i dag, vilket torde inne-
bira att risken for att hyresgisten ska drabbas av retroaktiva hyres-
héjningar minskar.

Om en sirskild skiljeman skulle préva hyran for ett mindre ligen-
hetsbestind, kommer kostnaderna fér prévningen inte att piverka
storleken pd hyresgisternas férhandlingsersittning. Efter 2002 ir
Hyresgistféreningen en juridisk person. Férhandlingsersittningen
ir enligt gillande avtal samma f6r alla ligenheter 1 landet — oavsett
storlek och geografiska lige (12 kr per mdnad och ligenhet).
Kostnader for tvistldsning for ett mindre ligenhetsbestind fér alltsd
biras av hela hyresgistkollektivet.

Konsekvenser for hyresvirdar och hyresgdster som stdr utanfor det
kollektiva hyresforbandlingssystemet

For hyresvirdar och hyresgisters vars ligenheter inte omfattas av
det kollektiva hyresférhandlingssystemet torde de foreslagna 3tgir-
derna inte ha ngon direkt effekt. Hyran férhandlas for dessa ligen-
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heter mellan hyresvirden och varje hyresgist. De &rliga hyres-
indringarna torde styras av nivderna i det férhandlade ligenhets-
bestdndet. Om dessa férindras genom den féreslagna tvistldsnings-
mekanismen, kan detta komma att pdverka hyresnivierna for
ligenheter som inte omfattas av det kollektiva systemet.

Konsekvenser for hyresnimnderna och Svea hovriitt

Det tvistlosningsforfarande som féreslds innebir att en ny typ av
irende — utseende av sirskild skiljeman — tillférs hyresnimnderna.
En hyresnimnd ges dven behorighet att medla mellan parterna.

Antalet irenden vid landets hyresnimnder om utseende av sir-
skild skiljeman kan antas uppg till cirka 50-200 irenden per &r.
Antalet drenden torde kunna variera 6ver tid men det fir anses
troligt att de blir ndgot fler drenden under de forsta dren efter ikraft-
tridande dn senare (se ovan).

Arenden om utseende av sirskild skiljeman fir anses vara okomp-
licerade. De ska avgoras efter skriftlig handliggning och det torde
sillan rida nigon tvist mellan parterna Arendena ska handliggas
sirskilt skyndsamt. Att drendena har forturskaraktir kan innebira
att annan verksamhet 1 hyresnimnderna miste ges ligre prioritet.
Samtidigt torde det nya tvistlosningsférfarandet sannolikt innebira
att firre drenden enligt 24 § hyresférhandlingslagen kommer att
hinskjutas till hyresnimnderna fér bruksvirdesprovning. Arenden
enligt 24 § hyresférhandlingslagen kan vara mycket resurskrivande
fér hyresnimnderna. Forst och frimst kan drendena innebira att
hyresnimnderna blir tvungna att registrera ett mycket stort antal
parter (1 enstaka fall flera tusen). Vidare mdste 1 vart fall vissa
pilotirenden avgéras efter ssmmantride och syn. Risken fér att den
aktuella typen av drenden ska hinskjutas till hyresnimnderna bér
upphora om den féreslagna tvistlosningen tillimpas.

Antalet drenden om skadestind enligt 26 och 27 §§ hyresfor-
handlingslagen kan komma att 6ka ndgot ull f6ljd av férslagen om
att skadestind ska kunna utgd om part inte instiller sig ull ett
forhandlingssammantride inom den lagstadgade treveckorsfristen
samt att det inférs ritt till ett minimiskadestdnd. Antalet nya skade-
stdndsirenden beddms inte bli sirskilt manga.
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Sammantaget bedémer utredaren att det merarbete som uppstar
for hyresnimnderna till f6ljd av nya drenden om utseende av sirskild
skiljeman och ndgot fler skadestdndsirenden, kommer att vigas upp
av minskat arbete till f6ljd av farre bruksvirdesprévningar enligt 24 §
hyresférhandlingslagen.

Hyresnimndens beslut om att utse eller entlediga en sirskild
skiljeman fir inte 6verklagas. Ovriga dndringar bedéms inte piverka
mélstillstromningen till Svea hovritt, som ir dverinstans for hyres-
nimnderna.

Konsekvenser for allminna domstolar

Det tvistlosningstorfarande som foreslds kan leda till tvister 1 allmin
domstol (tingsritt som forsta instans) angdende ogiltigférklaring av
den sirskilde skiljemannens beslut om en rekommendation, skade-
stind med anledning av att en part inte medverkar till att omsitta
den sirskilde skiljemannens rekommendation i en férhandlings-
dverenskommelse och tvist om ersittning till en sirskild skiljeman.
Eftersom det foreslagna tvistlosningsforfarandet dr baserat pd avtal
mellan parterna till férhandlingsordning, bedémer utredaren att
antalet tvister av det slaget 1 det nirmaste blir obefintligt eller hogst
ett par om dret.

Konsekvenser for Domstolsverket

Det kan vara limpligt att Domstolsverket, eller hyresnimnderna,
tillhandahéller en lista pd personer som anmilt intresse for uppdrag
som sirskild skiljeman. Detta for att underlitta skyndsam han-
teringen vid hyresnimnderna.

De forslag som limnas medfér att en eller flera drendetyper
behéver inféras 1 hyresnimndernas méilhanteringssystem. Det kan
dven finnas behov av informationsinsatser riktade tll hyresnimn-
derna i samband med genomférandet. Uppgifterna bedéms rymmas
inom befintliga anslag.

183



Forslagens konsekvenser Ds 2021:23

6.2.6 Samhallsekonomiska konsekvenser

Om hyresutvecklingen till 6ljd av den féreslagna tvistldsningen
skulle 4ndras, fir det samhillsekonomiska konsekvenser. Som har
redovisats ovan har det i utredarens uppdrag inte ingdtt att limna
forslag pd ndgon materiell regel for hur de drliga hyresindringarna
ska bestimmas. Det saknas 1 6vrigt underlag f6r att bedéma om for-
slagen kommer att ha ngon inverkan pa hyresnivierna och, i s3 fall,
vilken inverkan.

Opwriga forslag kan inte antas ha nigon inverkan p3 samhillseko-
nomin.

Utredaren bedomer att forslagen inte pdverkar jimstilldheten
mellan kvinnor och min eller boendesegregationen.
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/ |krafttraédande- och
dvergangsbestammelser

7.1 Ikrafttradande

Forslag: De foreslagna lagindringarna ska trida i kraft den
1 januari 2022.

Skilen for forslaget

Med hinsyn tll den tid som det kan beriknas ta fo6r remissfor-
farande, fortsatt beredning inom Regeringskansliet och riksdags-
behandling féreslds att de nya bestimmelserna ska trida 1 kraft den
1 januari 2022.

7.2 Overgangsbestimmelser

Forslag: Den foreslagna dndringen 1 2 § forsta stycket hyres-
forhandlingslagen (1978:304) ska tillimpas dven pd hyresavtal
som har ingdtts fore ikrafttridandet.

Bedomning: Det behovs 1 6vrigt inte ndgra dvergingsregler.

En grundliggande princip ir att ny civilrittslig lagstiftning inte bor
tillimpas pd avtal som har ingdtts fore ikrafttridandet.” Principen
om att ny civilrittslig lagstiftning inte bor triffa avtal som har ingdtts
fore ikrafttridandet bor fringds endast om det finns starka skil for

136 Se prop. 1987/88:146 s. 42.
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det. P4 hyresrittens omrdde har det dock 1 regel ansetts finnas skil
att l3ta nya bestimmelser {3 retroaktiv verkan."’

Den féreslagna indringen 1 2 § forsta stycket hyresférhand-
lingslagen bér, for att uppnd sitt syfte, vara tillimplig dven pd
hyresavtal som har ingdtts f6re ikrafttridandet.

Forslaget om en ny tvistldsningsmekanism for de drliga hyres-
forhandlingarna kriver att parter i avtal om férhandlingsordning
eller i ett tilliggsavtal till en gillande férhandlingsordning avtalar om
att anvinda tvistldsningsmekanismen. Det framstdr som rimligt att
sddana avtal triffas forst efter det att de foreslagna lagindringarna
tritt 1 kraft, dven om parterna dessférinnan kan diskutera frigan.
Nigon retroaktiv verkan uppstir dirmed inte. Ndgon 6vergidngs-
bestimmelse om detta behvs inte.

Enligt allminna skadestindsrittsliga principer tillimpas nya
skadestindsregler endast pd skadefall som har intriffat efter ikraft-
tridandet. Dessa principer bor gilla ocksd for de nya skadestdnds-
reglerna som foreslds. Nigon o6vergingsbestimmelse om detta
behovs inte heller.'*

17 Se bland annat prop. 1968:91, bihang A s. 245, 353 och 367, prop. 2001/02:41 s. 65 och
prop. 2018/19:107 s. 59.
138 Se prop. 2000/01:68 s. 62.
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8.1 Forslaget till lag om handlaggning av vissa
kollektiva hyrestvister

Lagen ir ny. Den innehéller bestimmelser om hur en sirskild skilje-
man som utsetts enligt 23 a § hyresférhandlingslagen (1978:304) ska
handligga en tvist om den &rliga hyresindringen.

Tillimpningsomrade

1§

I denna lag finns bestimmelser om hyrestvister enligt 23 a § hyres-
forhandlingslagen (1978:304) som handliggs av en sirskild skilje-
man som utsetts av hyresnimnden.

Med parter enligt denna lag avses parterna till avtal om
férhandlingsordning enligt 1§ férsta stycket hyresférhandlings-
lagen. En hyresvird och en fastighetsigarorganisation som idr parter
till ett avtal om férhandlingsordning kan endast agera gemensamt
enligt denna lag.

Parterna kan avtala om avvikelse frin lagen i1 den utstrickning
som det anges.

Lagen (2011:860) om medling i vissa privatrittsliga tvister ir inte
tillimplig vid medling enligt denna lag.

Paragrafen innehiller bestimmelser om bland annat lagens tillimp-
ningsomride. Overvigandena finns i avsnitt 5.4, 5.7.1 och 5.7.6.
Enligt forslaget till 23 a § hyresférhandlingslagen (1978:304) kan
parter i en férhandlingsordning avtala om att tvister om dndring av
hyran med hinsyn till den ekonomiska utvecklingen p8 orten (dvs.
tvister om den &rliga hyresindringen), ska avgoras av en sirskild
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skiljeman som utses av hyresnimnden. Av férsta stycket framgar att
denna lag innehiller bestimmelser som ir tillimpliga nir en sirskild
skiljeman handligger en tvist om den &rliga hyresindringen.

Av andra stycket framgar att med part i1 lagen avses parterna till
avtal om férhandlingsordning. Parter till avtal om férhandlings-
ordning ir & ena sidan en hyresvird, eller en hyresvird och en
fastighetsidgarorganisation som hyresvirden ir medlem 1, och & andra
sidan en hyresgistorganisation. Vidare framgdr att en hyresvird och
en fastighetsigarorganisation som ir parter till ett avtal om for-
handlingsordning endast kan agera gemensamt som parter enligt
denna lag. Det innebir bland annat att en ansékan i férekommande
fall maste limnas in av dem gemensamt (se kommentaren till 23 a §
hyresférhandlingslagen).

I tredje stycket anges att parterna kan avtala om avvikelser frin
bestimmelserna i lagen i den utstrickning som det anges i lagen.
Flertalet bestimmelser dr inte mojliga att avtala bort.

Enligt 1§ andra stycket lagen (2011:860) om medling i vissa
privatrittsliga tvister ir lagen inte tillimplig vid sddan medling eller
forlikningsverksamhet som sker i Sverige inom ramen fér ett mal
eller irende hos domstol, annan myndighet eller skiljenimnd. Av
frérde stycket framgdr att lagen om medling 1 vissa privatrittsliga
tvister inte heller ir tillimplig vid medling enligt denna lag (jfr 5 §).
De regler om offentlighet och tystnadsplikt som giller f6r skiljemin
och skiljeférfaranden 1 allminhet ska gilla ocksd for en sirskild
skiljeman (se avsnitt 5.7.6).

Ekonomisk expert

29

En sirskild skiljeman ska anlita en ekonomisk expert att bitrida
honom eller henne, om parterna begir det eller det kan antas vara till
fordel for provningen.

Paragrafen reglerar den sirskilde skiljemannens skyldighet att anlita
en ekonomisk expert for att bitrida honom eller henne vid prov-
ningen. Overvigandena finns i avsnitt 5.7.3.

En sirskild skiljeman ska ha en specifik hyresrittslig kompetens
(se forslaget till 23 b § hyresforhandlingslagen [1978:304]). Bedém-
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ningen av den &rliga hyresindringens storlek torde emellertid
regelmissigt utgd frdn en bedémning av olika ekonomiska faktorer.
For att ticka det behov av ekonomisk sakkunskap som uppstir, ska
den sirskilde skiljemannen anlita en ekonomisk expert om parterna
begir det eller det kan antas vara till férdel for prévningen.

Om bida parterna begir det, ska den sirskilde skiljemannen anlita
en ekonomisk expert att bitrida skiljemannen. Om en eller ingen av
parterna begir att en ekonomisk expert anlitas, ska skiljemannen
anlita en ekonomisk expert om det kan antas vara till fordel for
provningen. Utgdngspunkten ir att det 1 allminhet fir antas vara till
fordel f6r provningen att en ekonomisk expert medverkar. Anger
bidda parterna uttryckligen att de motsitter sig att en ekonomisk
expert anlitas, bor detta dock vara ett starkt skil emot bitride av en
sddan expert.

Vilken typ av ekonomisk kompetens som experten ska ha far
avgoras 1 det enskilda fallet utifrin de omstindigheter som parterna
har dberopat.

Forfarandet

39

Parterna ska till den sirskilde skiljemannen ange
1. yrkanden och instillning, samt
2. de omstindigheter som de 8beropar till stod f6r dessa.
Parterna ska till skiljemannen limna den skriftliga utredning som
de dberopar.
Parterna ska fi del av varandras yttranden och utredning.

Paragrafen innehdller bestimmelser om de uppgifter och den ut-
redning som parterna ska redovisa fér skiljemannen. Overvigandena
finns 1 avsnitt 5.7.2.

Av forsta stycket framgdr att parterna till skiljemannen ska ange
yrkanden, instillning och de omstindigheter som de &beropar till
stod for dessa. Ett yrkande ska vara s preciserat att det kan liggas
till grund f6r prévningen. Om parterna ir dverens om vilka omstin-
digheter eller principer som ska ligga till grund fér skiljemannens
provning av tvisten, ska detta ocksd anges (jfr 9 § andra stycket).
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I andra stycket anges att parterna till skiljemannen ska limna den
skriftliga utredning som de dberopar. Det skriftliga underlaget kan
bestd av ekonomiska rapporter, redovisningar av utvecklingen av
olika ekonomiska nyckeltal och utlitanden om den ekonomiska
utvecklingen.

Av tredje stycket framgar att skiljemannen ska se till att parterna
far del av varandras yttranden och utredning. I detta ingdr att par-
terna ska f8 mojlighet att bemota varandras invindningar.

Vid handliggning av tvisten ska skiljemannen striva efter att
kommunikation mellan skiljemannen och parterna sker pi ett sd
smidigt och effektivt sitt som mojligt. Olika typer av kommunik-
ationsmedel bor kunna anvindas, sisom telefon, telefon- och video-
konferens, e-post eller andra digitala medel, under férutsittning att
det framstdr som limpligt 1 det enskilda fallet.

4§

Den sirskilde skiljemannen ska handligga tvisten opartiskt, inda-
mélsenligt och snabbt.

Paragrafen innehiller bestimmelser om hur en sirskild skiljeman ska
handligga tvisten. Overvigandena finns i avsnitt 5.7.2.

Av paragrafen f6ljer att den sirskilde skiljemannen ska handligga
tvisten opartiskt, dndamilsenligt och snabbt. En motsvarande
bestimmelse finns 121 § lagen (1999:116) om skiljeforfarande.

Den sirskilde skiljemannen ska vara opartisk och oberoende i
forhallande till parterna. Detta foljer av allminna rittsprinciper och
ir en forutsittning for att skiljemannen ska anses limplig f6r upp-
draget (se forslaget till 23 ¢ § hyresforhandlingslagen [1978:304]).
Det som avses i paragrafen ir en handlingsregel som innebir att
skiljemannen 1 samtliga situationer ska handligga tvisten opartiskt.
Detta innebir bland annat att stillningstaganden och andra tgirder
som skiljemannen vidtar ska vara oberoende av parts-stillningen.
Kravet pd opartiskhet innebir vidare att parterna ska beredas samma
mojlighet att pdverka avgdrandet samt yttra sig dver och ta del av det
underlag som tillférts tvisten (jfr 3 § tredje stycket). (Se Lindskog
(2020), avsnitt I11.4.1).
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Kravet pd att tvisten ska handliggas dndamdlsenligt avser fram-
foralle att handliggningen ska tillgodose rimliga krav pd ritts-
sikerhet och effektivitet. Det innebir bland annat att parterna ska
beredas adekvata mojligheter att fi argumentera for sina stdnd-
punkter och ge in underlag som stddjer dessa. Det innebir vidare att
skiljemannen ska ligga ned det arbete som krivs for att gora de
bedémningar som han eller hon har anfértrotts. Kravet pd
indamilsenlighet innebir vidare att skiljemannen ska handligga
tvisten pd ett kostnadseffektivt sitt (se Lindskog (2020), avsnitt
II1.4.2). For att uppfylla kravet pd indamilsenlighet finns det ofta
anledning for skiljemannen att under inledningen av uppdraget
uppritta en tidsplan f6r handliggningen och att 13ta parterna ta del
av den.

Att en tvist ska handliggas snabbt innebir att onédiga drojsmal
ska undvikas. Kravet pd snabbhet styrs ocksd av den tidsfrist for
avgorande av tvist som anges 1 8 § tredje stycket. Enligt den ska
skiljemannen som utgingspunkt avgéra tvisten senast sex veckor
efter det att hyresnimnden utsdg skiljemannen.

5§

Om parterna begir det, ska den sirskilde skiljemannen medla mellan
dem 1 syfte att de ska komma 6verens.

Paragrafen innehiller bestimmelser om medling. Overvigandena
finns 1 avsnitt 5.7.2.

Om parterna begir det ska skiljemannen medla mellan dem i syfte
att de ska nd en 6verenskommelse. En f6rutsittning f6r att medling
ska ske dr att parterna begir det. Parterna kan formlést under
skiljemannens handliggning begira medling. Det kan dven folja av
villkor 1 en férhandlingsordning att skiljemannen ska medla innan
han eller hon fir avgora tvisten. Skiljemannen ska di medla mellan
parterna.

Om parterna triffar en 6verenskommelse under medlingen, bér
de omsitta 6verenskommelsen i en férhandlingséverenskommelse.
Om s3 sker ir skiljemannens uppdrag slutfért (se 11 § 3).
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Lagen (2011:860) om medling 1 vissa privatrittsliga tvister dr inte
tillimplig pd den medling som skiljemannen utfér inom ramen foér

skiljeférfarandet (jfr 1 § fjirde stycket).

6§

Den sirskilde skiljemannen ska kalla parterna till ett sammantride
om det behévs. Om en part uteblir frin ett sammantride, hindrar
det inte att skiljemannen avgor tvisten.

Paragrafen reglerar mojligheten att hilla sammantride. Overvig-
andena finns 1 avsnitt 5.7.2.

Av forsta meningen framgir att en sirskild skiljeman ska kalla
parterna till ett sammantride om det behévs. Det ir skiljemannen
som avgdr om ett sammantride behovs.

En skiljeman boér normalt kunna avgora en tvist efter skriftlig
handliggning. Om det behévs for att klarligga tvistefrdgorna ska
skiljemannen kalla parterna till sammantride. Om skiljemannen ska
medla mellan parterna, finns det ocksd anledning att hilla samman-
tride. Om parterna begir att sammantride ska hillas, bér det ocksd
vara ett starkt skil for ett sammantride. Vid bedémningen bér
skiljemannen viga in behovet av att tvisten handliggs skyndsamt (jfr
8 § tredje stycket).

Av andra meningen foljer att skiljemannen fir avgora tvisten dven
om en part uteblir frdn ett sammantride.

7§

Ett skiljeforfarande enligt denna lag fir, om det begirs och ir
limpligt, handliggas gemensamt med ett annat sidant skilje-
forfarande som handliggs av samma sirskilde skiljeman och avser
samma ort.

Paragrafen reglerar mojligheten att handligga flera skiljeforfaranden
gemensamt. Overvigandena finns i avsnitt 5.7.5.

En f6rutsittning for att hyresnimnden ska kunna utse en sirskild
skiljeman att avgdra en tvist om den 4rliga hyresinderingen ir att
parterna har kommit dverens om detta i férhandlingsordning (se
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forslagen till 5§ fjirde stycket och 23 a § hyresforhandlingslagen
[1978:304]). En forhandlingsordning omfattar som utgdngspunkt
samtliga bostadsligenheter i ett eller flera hus (se 3 § hyresfor-
handlingslagen). Det finns inget som begrinsar det antal hus som en
férhandlingsordning kan omfatta. Om hyresvirden iger flera hus
som ligger bredvid varandra, ir det vanligt att en och samma
forhandlingsordning giller fér samtliga hus.

De forhandlande parterna kan foéra arliga hyresférhandlingar for
ligenheter som omfattas av en foérhandlingsordning. Det fore-
kommer ocks3 att en hyresvird som har flera fé6rhandlingsordningar
som avser ligenheter pd en och samma ort, férhandlar hyran for
samtliga ligenheter i ett ssimmanhang med hyresgistorganisationen.

Om de forhandlande parterna inte kommer 6verens ska hyres-
nimnden, om det finns villkor om sidan tvistlésning i férhandlings-
ordning, pd en parts begiran utse en sirskild skiljeman att avgora
tvisten. En och samma skiljeman ska utses att avgora parternas
férhandlingstvist, och detta oavsett om parterna férhandlat enligt en
eller flera férhandlingsordningar. Till {6ljd av detta bér hyres-
nimnden hantera parternas forhandlingstvist inom ramen fér ett
irende om utseende av skiljeman (se 23 a § hyresforhandlingslagen
nedan). Skiljemannen ges dirmed behorighet att prova de frigor
som parterna har férhandlat om 1 ett sammanhang inom ramen for
ett och samma skiljeforfarande. En sidan situation utgdr ingen
handliggning av flera skiljeférfaranden och omfattas dirfér inte av
reglerna i denna paragraf.

Paragrafen reglerar mojligheten for en sirskild skiljeman att
handligga flera skiljeférfaranden gemensamt. Av forsta meningen
framgr att ett skiljeférfarande far pd en parts begiran handliggas
gemensamt med ett annat skiljeférfarande som handliggs av samma
skiljeman, om det begirs och ir limpligt.

En férutsittning f6r gemensam handliggning ir att skiljefor-
farandena handliggs av samma sirskilde skiljeman (se ovan) och
avser ligenheter pd samma ort. Begreppet ort” har samma innebord
som begreppet har enligt 12 kap. 55 § andra stycket andra meningen
jordabalken. Med ort avses alltsd normalt den kommun dir huset
eller husen ir beligna. I vissa situationer kan dock en ort anses
omfatta hus 1 flera titortskommuner. I andra situationer kan det
inom en och samma kommun finnas en centralort och flera mindre
orter utspridda 6ver ett stdrre geografiskt omride. I en sidan situa-
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tion kan det vara friga om flera olika orter i hyresrittslig mening (se
rittsfallen RH 2015:18 och RH 2018:29).

Bedémningen av om det ir limpligt att handligga flera skilje-
forfaranden gemensamt ska ske framférallt med hinsyn tll de
processekonomiska fordelar som kan uppstd for parterna. Om
parterna ir desamma 1 bdda tvisterna eller flera parter har samma
ombud och detta ombud 3beropar samma omstindigheter och
utredning, finns det normalt férdelar med att handligga skiljefér-
farandena gemensamt. En sammanliggning kan di forenkla och
effektivisera handliggningen, vilket i sin tur begrinsar parternas
kostnader for forfarandena (jfr prop. 2017/18:257 5. 76).

Det ir skiljemannen som avgdr om forutsittningar fér gemensam
handliggning ir uppfyllda. Det finns inget hinder mot att skilje-
mannen beslutar om gemensam handliggning trots att endast en av
parterna har begirt det.

En gemensam handliggning, innebir att skiljemannen kan fére-
ligga parterna i bdda tvisterna att yttra sig vid samma tillfille och,
om det ska hillas sammantride, hilla ett gemensamt sammantride
for bdda tvisterna. Skiljemannen kan ocksi avgora tvisterna vid
samma tillfille. Tvisterna ska dock avgoéras genom tvd rekommen-
dationer dven om dessa meddelas samtidigt.

Om en sirskild skiljeman har beslutat att flera tvister ska hand-
liggas gemensamt, finns det inget som hindrar att han eller hon
direfter beslutar att de ska handliggas var for sig om skilen for
gemensam handliggning har upphort.

Avgoérande av en tvist

8§

Den sirskilde skiljemannen avgor en tvist genom beslut om en
rekommendation till parterna. En rekommendation ska innehilla
skilen for beslutet.

En rekommendation ska vara skriftlig och undertecknas av skilje-
mannen. Om rekommendationen undertecknas elektroniskt, ska det
goras med en sddan elektronisk underskrift som avses 1 artikel 3 1
forordning (EU) nr 910/2014, i den ursprungliga lydelsen.
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En rekommendation ska limnas till parterna senast sex veckor
efter det att hyresnimnden utsdg skiljemannen. Om det finns
sirskilda skil, far en rekommendation limnas senare.

I paragrafen finns bestimmelser om hur en sirskild skiljeman avgor
en tvist om den &rliga hyresindringen. Overvigandena finns i avsnitt
5.2,5.7.2 och 5.7.4.

Av forsta stycket framgdr att skiljemannen avgér en tvist genom
beslut om en rekommendation till parterna. Som utgdngspunkt ir
rekommendationen att anse som utfyllnad av parternas avtal och
parterna ir skyldiga att omsitta rekommendationen 1 en for-
handlingséverenskommelse enligt 19§ hyresférhandlingslagen
(1978:304) (se 12 § nedan).

Av rekommendationen ska tydligt framgd storleken pd den
hyresindring som skiljemannen beslutat om och den tidpunkt frin
nir hyresindringen giller.

Om skiljemannen har handlagt flera skiljeférfaranden gemen-
samt (se 7 §), ska skiljeforfarandena resultera i en separat rekom-
mendation for var och en av tvisterna.

Av andra meningen framgar att en rekommendation ska innehélla
skilen for beslutet. Skiljemannen ska ange vilka stillningstaganden
som gjorts och vilka omstindigheter som ligger till grund for
rekommendationen. En rekommendation fir inte bestimmas
godtyckligt. Om det inte finns stéd f6r ndgot annat bor skilje-
mannen kunna viga parternas argument med utgdngspunkt i hur tv3
kloka parter 1 den situation som de tvistande parterna befinner sig
sjilva skulle ha avtalat, om de hade tvingats att triffa ett avtal i den
friga som skiljemannen har att avgora. Med en sddan utgdngspunkt
undviker skiljemannen normalt att hamna 1 det liget att stillnings-
tagandet framstdr som godtyckligt. I rekommendationen bér
skiljemannen redovisa sin metod och hur denna har tillimpats (jfr
Lindskog (2020), kommentaren till 1 §, avsnitt 1.6.2.4).

Skiljemannens rekommendation har, till skillnad frn en skilje-
dom, endast privatrittslig verkan. Rekommendationen kan inte
verkstillas exekutivt eller utgora ett rittegingshinder, eftersom
rekommendationen resulterar i en avtalsutfyllnad mellan parterna
som har samma rittsliga status som om parterna sjilva skulle ha

dstadkommit denna genom ett avtal (jfr Lindskog (2020), avsnitt
0.3.2.1).
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En f6ljd av att rekommendationen har avtalskaraktir ir att den
kan angripas med stdd av bestimmelserna i lagen (1915:218) om
avtal och andra rittshandlingar pd f6rmégenhetsrittens omride och
allminna rittsgrundsatser pi samma sitt som ett avtal kan angripas
(jfr Lindskog (2020), avsnitt 0.3.2.2).

Av andra stycket framgar att en rekommendation ska vara skriftlig
och undertecknas av skiljemannen. Vidare framgir att en rekomm-
endation fir undertecknas med en sidan avancerad elektronisk
underskrift som avses i artikel 3 i Europaparlamentets och ridets
férordning (EU) nr 910/2014 av den 23 juli 2014 om elektronisk
identifiering och betrodda tjinster for elektroniska transaktioner pd
den inre marknaden och om upphivande av direktiv 1999/93/EG, i
den ursprungliga lydelsen (jfr 34 § hyresforhandlingslagen).

I tredje stycket anges den tidsfrist inom vilken skiljemannen ska
limna en rekommendation till parterna; senast sex veckor efter det
att hyresnimnden utsdg skiljemannen. Om det finns sirskilda skil,
fir en rekommendation dock limnas senare. Sirskilda skil for att
overskrida tidsfristen kan exempelvis finnas om skiljemannen
medlat mellan parterna eller parterna vid tidpunkten f6r meddelande
av rekommendation dr nira att triffa en Sverenskommelse och

behoévt ytterligare tid for férhandling.

99

Den sirskilde skiljemannen ska avgora en tvist utifrin de yrkanden
som parterna har framstillt. En dndrad hyresniva ska gilla frin den
tidpunkt som part har yrkat 1 begiran om férhandling, om parterna
inte ir ense om en annan tidpunkt eller det finns sirskilda skil for
en annan tidpunke.

En tvist ska avgoras i enlighet med de omstindigheter och
principer som parterna har kommit éverens om. Om parterna inte
ir 6verens 1 detta avseende, ska skiljemannen avgora tvisten utifrdn
de omstindigheter som parterna har 8beropat.

Skiljemannen ir inte behérig att ta stillning till frigor som giller
en ligenhets bruksvirde.

Paragrafen innehdller bestimmelser om ramarna for skiljemannens
provning av tvisten. Paragrafen ir ett uttryck for dispositions-
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principen, dvs. att processens ramverk bestims genom parternas
dispositioner. Overvigandena finns i avsnitt 5.6 och 5.7.4.

Av forsta stycket framgdr att den sirskilde skiljemannen ska avgéra
tvisten utifrin de yrkanden som parterna har framstillt. Parterna
bestimmer dirmed processens omfing och grinserna for skilje-
mannens provning genom sina yrkanden, invindningar och med-
givanden.

I forsta stycket andra meningen ges skiljemannen en instruktion
om frin vilken tidpunkt den indrade hyresnivin som utgdngspunkt
ska gilla. Enligt bestimmelsen ska en indrad hyresnivd gilla frin den
tidpunkt som part har yrkat i férhandlingsframstillan (indrings-
tidpunkten), om parterna inte ir ense om en annan tidpunkt eller det
finns sirskilda skil f6r en annan tidpunkt. Bestimmelsen ska ses i
ljuset av att skiljemannen avgér tvisten medan parternas forhandling
fortfarande pdgir enligt hyresférhandlingslagen (1978:304), se
forslaget till 23 d §. Utgdngspunkten dr dirmed att en dndrad hyres-
nivd ska gilla frdn den tidpunkt som part har yrkat i begiran om
férhandling.

Om parterna, exempelvis under skiljeforfarandets ging, kommer
dverens om att hyresindringen ska utgd frin en annan tidpunkt ska
skiljemannen foélja den instruktion som parterna limnar 1 detta
avseende. Detsamma giller om pdkallande part hos skiljemannen
yrkat att hyresindringen ska utgd frin en senare tidpunkt in den som
angetts 1 férhandlingsframstillan. Skiljemannen ir i alla ligen bun-
den av parternas framférda yrkanden 1 skiljeférfarandet (jfr forsta
meningen).

Om det finns sirskilda skil, kan den indringstidpunkt som
framgdr av bestimmelsen fringds. S8 kan vara fallet exempelvis om
indringstidpunkten enligt begiran om foérhandling redan vid
pakallandet var s pass nira forestdende att den inte gav utrymme for
ordentliga férhandlingar. Sirskilda skil kan ocksd finnas, om den
indringstidpunkt som framgdr av begiran om férhandling sedan
linge har passerats vid skiljemannens prévning av tvisten och denna
forsening kan liggas den som pdkallat férhandling till last som
forsummelse. Skiljemannen kan di besluta om en senare dndrings-
tidpunkt, f6r att undvika omfattande retroaktiva hyreshéjningar for
hyresgisterna.
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Det ir skiljemannen som, inom ramarna for parternas disposi-
tioner, avgdr om det finns sirskilda skil att fringd den dndrings-
tidpunkt som framgar av férhandlingsframstillan.

Av andra stycket framgdr att skiljemannen ska avgéra tvisten 1
enlighet med de omstindigheter och principer som parterna har
kommit éverens om. Stadgandet ska ses 1 ljuset av att skiljemannen
getts mandat att avgdra en forhandlingstvist mellan parterna och att
det inte finns ndgon materiell reglering i svensk ritt som anger varfor
eller pd vilka grunder &rliga hyresindringar ska ske (se avsnitt 4.5).
En grundliggande utgingspunkt fér bedémningen ir att tvisten
avser forhandling om dndring av hyran med hinsyn /[ den ekono-
miska utvecklingen pd orten (se forslaget till 23 a § hyresférhand-
lingslagen). Vilken typ av omstindigheter eller principer som den
ekonomiska utvecklingen pa orten ska bedémas enligt, kan parterna
ha kommit 6verens om.

Skiljemannen bor efterhéra med parterna och 3 klargjort om
parterna dr dverens om vilka faktorer eller principer som ska ligga
till grund f6r hyresjusteringen. Parterna kan vara 6verens om vilken
malsittning som de arliga hyresférhandlingarna syftar till att uppnd
eller vilka faktorer som ska vara avgérande fér hyresjusteringens
storlek, men exempelvis vara oense om hur dessa faktorer ska viktas
mot varandra eller hur mélsittningen bist ska uppnds. Skiljemannen
ska avgdra tvisten med beaktande av de omstindigheter och
principer som parterna har kommit éverens om i detta avseende.

Om parterna inte ir éverens om de omstindigheter som ska ligga
tll grund f6r hyresindringen, ska skiljemannen avgéra tvisten
utifrin de faktiska omstindigheter som parterna har 8beropat (jfr
23 a § hyresférhandlingslagen). Skiljemannen bér di kunna viga
omstindigheterna mot varandra och avgéra tvisten med utgdngs-
punkt 1 hur tvd kloka parter i den situation som de tvistande parterna
befinner sig sjilva skulle ha avtalat, om de hade tvingats att triffa ett
avtal i frigan (jfr 8 § forsta stycket och Lindskog (2020), kommen-
taren till 1§, avsnitt 1.6.2.4). Detta eftersom skiljemannens rekom-
mendation till parterna utgdr utfyllnad eller komplettering av
parternas avtal (jfr 12§ nedan). Vid en sidan beddémning ska
skiljemannen givetvis beakta de sirskilda forhdllanden och intressen
som finns pd bostadshyresmarknaden, diribland intresset av att
hyresvirdar kan bedriva en god och ldngsiktigt hdllbar fastighets-
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forvaltning och intresset av en stabil hyresutveckling som upplevs
som rimlig av sdvil hyresgister som hyresvirdar.

Av tredje stycket framgir att skiljemannen inte ir behorig att ta
stillning till frigor som giller en ligenhets bruksvirde. Med
bruksvirde avses vad en ligenhet med hinsyn till dess beskaffenhet,
formaner och 6vriga faktorer kan anses vara vird ur hyresgistens
synpunkt i férhdllande till likvirdiga ligenheter pd samma ort (se
avsnitt 3.3.1). En ligenhets bruksvirde kan prévas inom ramen for
hyresnimndernas prévning av hyra och hyresvillkor enligt 12 kap.
55§ jordabalken. Eftersom skiljemannen inte ir behorig att ta
stillning ull en ligenhets bruksvirde ska denne vid sin prévning av
tvisten forutsitta att de utgiende hyrorna ir korrekt satta 1 det
ligenhetsbestdnd som tvisten omfattar. Med beaktande av de om-
stindigheter och principer som parterna har kommit éverens om,
eller de omstindigheter som parterna har dberopat, har skiljemannen
att avgora hur hyrorna ska justeras med hinsyn till den ekonomiska
utvecklingen pd orten och utan att virdera de enskilda ligenheternas
bruksvirde.

En bruksvirdesfaktor som i bland férs fram vid férhandlingar om
den 4rliga dndringen av hyran ir hyresvirdens kvalitet i sin fér-
valtning, s.k. forvaltningskvalitet. Den sirskilde skiljemannen ska
vid sin prévning inte bedéma hyresvirdens férvaltningskvalitet eller
ge god eller mindre god forvaltningskvalitet ndgot virde vid bedom-
ningen av om hyran ska dndras.

Att skiljemannen inte dr behérig att ta stillning till frigor som
giller en ligenhets bruksvirde hindrar dock inte att de férhandlande
parterna, nir dessa omsitter skiljemannens rekommendation 1 en
forhandlingséverenskommelse, tar hinsyn till sidana frigor. De
férhandlande parterna kan, om de ir 6verens, exempelvis vilja att
fordela det hyresuttag som skiljemannens rekommendation innebir
pd limpligt sitt 6ver hyresstrukturerna i1 det aktuella ligenhets-
bestdndet. Om parterna inte dr dverens om en sddan férdelning, ska
parterna triffa en 6verenskommelse i enlighet med skiljemannens
rekommendation (se 12 § nedan).
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10§

En rekommendation kan inte éverklagas.

Paragrafen anger att en rekommendation inte kan 6éverklagas. Det ir
alltsd inte mojligt att overklaga en rekommendation eller fora en
klanderprocess om den i domstol. Overvigandena finns i avsnitt
5.7.4.

Det finns inte nigot hinder mot att pd avtalsrittslig grund angripa
en rekommendation genom en vanlig talan 1 domstol (se forfatt-
ningskommentaren till 12 § och Lindskog (2020), avsnitt 0.3.2.2).

11§

Den sirskilde skiljemannens uppdrag ir slutfort

1. nir en rekommendation har limnats till parterna,

2. nir hyresnimnden har entledigat skiljemannen, eller

3. vid en tidigare tidpunkt, om parterna begir det eller parterna
triffar en forhandlingséverenskommelse enligt 19 § hyresférhand-
lingslagen (1978:304) som omfattar de frigor som skiljeférfarandet
avser.

Paragrafen reglerar nir den sirskilde skiljemannens uppdrag ir
slutfort. Overvigandena finns i avsnitt 5.7.4.

Den sirskilde skiljemannens uppdrag kan avslutas pd flera sitt.
Enligt punkten 1 ir skiljemannens uppdrag slutfort nir skilje-
mannen har limnat en rekommendation enligt 8 § till parterna.

Enligt punkten 2 ir uppdraget slutfért nir hyresnimnden har
entledigat skiljemannen (se forslaget till 23 ¢ § hyresférhandlings-
lagen [1978:304]).

Enligt punkten 3 ir skiljemannens uppdrag slutfért nir parterna
gemensamt begir det, eller nir parterna medan skiljeférfarandet
pagdr triffar en férhandlingséverenskommelse enligt 19 § hyres-
forhandlingslagen som omfattar de frigor som forfarandet avser. En
sidan 6verenskommelse kan exempelvis vara resultatet av att skilje-
mannen medlat eller parterna pa annat sitt har kommit 6verens.
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Verkan av en rekommendation
12§

Parterna ska, om de inte har avtalat om ndgot annat, omsitta en
rekommendation 1 en férhandlingséverenskommelse enligt hyres-
forhandlingslagen (1978:304). Detta ska ske inom 14 dagar frin det
att reckommendationen limnades.

En part som inte medverkar till att en rekommendation omsitts
1 en forhandlingséverenskommelse enligt forsta stycket dr skyldig
att ersitta motparten skada som uppstir till {6ljd av detta.

Paragrafen innehiller bestimmelser om verkan av skiljemannens
rekommendation. Overvigandena finns i avsnitt 5.7.4 och 5.12.

De tvister som handliggs enligt denna lag férutsitter avtal mellan
parterna (se forslagen till 7 och 23 a§§ hyresférhandlingslagen
[1978:304]). Tvistlosningsmekanismen innebir att en sirskilt utsedd
skiljeman ges mandat att avgora tvisten. Det fir dirmed anses
forutsatt, sd vida parterna inte har avtalat om annat, att parterna ir
dverens om att f6lja den rekommendation som skiljemannen limnar.
For att rekommendationens innehill ska kunna tillimpas gentemot
hyresgisterna méste den emellertid omsittas 1 en férhandlings-
dverenskommelse enligt hyresforhandlingslagen.

Av forsta stycket framgdr att parterna har en skyldighet att omsitta
skiljemannens rekommendation i en férhandlingséverenskommelse,
om parterna inte har avtalat om nigot annat. Eftersom parternas
forhandling fortfarande anses pigd under skiljeforfarandet (se for-
slaget till 23 d § andra stycket hyresférhandlingslagen), kan parterna
efter det att rekommendationen har limnats omsitta denna 1 en
férhandlingséverenskommelse. Parterna har dirvid frihet att, om de
ir overens, beakta andra faktorer in dem som skiljemannen beaktat
(se forfattningskommentaren till 9 § tredje stycket ovan). Parterna
kan vidare, om de ir 6verens, hantera den retroaktivitet som kan ha
uppstitt 1 det enskilda fallet, exempelvis genom att nigot justera den
hyresindring som skiljemannen rekommenderat mot att hyres-
indringen tas ut frdn en annan tidpunkt.

Av andra meningen framgar att férhandlingséverenskommelsen
ska triffas inom 14 dagar frin det att rekommendationen limnades.

For att skyldigheten 1 forsta stycket ska efterlevas stadgas 1 andra
stycket att en part som inte medverkar till att en rekommendation
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omsitts 1 en férhandlingséverenskommelse, ir skyldig att ersitta
motparten den skada som uppstir till {6ljd av detta (se avsnitt 5.12).
Detta under forutsittning att parterna inte har avtalat om nigot
annat enligt forsta stycket.

Kostnader
13§

Den sirskilde skiljemannen och en ekonomisk expert har ritt ull
skilig ersittning for utférande av uppdraget.

Hyresvirden, och 1 férekommande fall hyresvirden och fastig-
hetsidgarorganisationen, respektive hyresgistorganisationen ska
betala hilften vardera av skiljemannens och expertens ersittning, om
parterna inte har avtalat om en annan férdelning. I férhillande till
skiljemannen och experten svarar parterna solidariskt for ersitt-
ningen.

Parterna ska svara for sina egna kostnader.

Paragrafen reglerar kostnaderna med anledning av tvistldsnings-
forfarandet. Overvigandena finns i avsnitt 5.7.7.

Av forsta stycket framgir att den sirskilde skiljemannen har ritt
till skilig ersittning f6r utférande av uppdraget. Detsamma giller for
en ekonomisk expert, om sidan har anlitats att bitrida skiljemannen
(jfr 2 § ovan). Ersittning bor vanligen innefatta arvode for nedlagt
arbete och kompensation for utligg.

Vad som ir att betrakta som ett skiligt arvode fir avgoras efter
en helhetsbedémning frimst utifrin den tid som uppdraget har
krivt. En utgdngspunkt f6r bedémningen av vad som kan utgéra en
rimlig timkostnadsersittning kan vara den timkostnadsnorm som
giller for rittshjilpsbitriden.

Av andra stycket foljer att vid en tvdparts-férhandlingsordning
ska hyresvirden och hyresgistorganisationen betala hilften vardera
av ersittningen, om parterna inte har avtalat om en annan férdelning.
Vidare framgr att vid en treparts-forhandlingsordning ska hyres-
virden och fastighetsigarorganisationen betala hilften av ersitt-
ningen och hyresgistorganisationen betala resterande del, om
parterna inte har avtalat om en annan férdelning. Hyresvirden och
fastighetsidgarorganisationen fir anses svara fér hilften vardera av
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den andel som tillkommer dem gemensamt, om parterna inte har
avtalat om ndgot annat.

Vidare framgir att 1 férhdllande till den sirskilde skiljemannen
och experten svarar parterna solidariskt for ersittningen. Skilje-
mannen och experten kan dirmed begira ersittning av respektive
part eller vinda sig mot ngon av dem. Det framstir dock som limp-
ligt att skiljemannen och experten i férsta hand vinder sig mot
parterna efter vad som féljer av det interna ansvaret mellan dem.

Det har i lagen inte inférts bestimmelser om prévning av skilig-
heten av en begird ersittning. En domstol kan inom ramen for ett
tvistemdl ta stillning till om en begird ersittning ir skilig

Av tredje stycket framgdr att parterna svarar for sina egna kost-
nader med anledning av skiljeférfarandet, sdsom f6r nedlagt arbete
och kostnader f6r ombud.
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8.2 Forslaget till lag om andring i
hyresforhandlingslagen (1978:304)

29

Med férhandlingsklausul avses i denna lag en bestimmelse 1 hyres-
avtal varigenom hyresgist, sedan férhandlingsordning kommit till
stdnd enligt denna lag, foérbinder sig att gentemot hyresgisten far
tillimpas bestimmelse om hyra eller annat hyresvillkor, varom
overenskommelse triffas pd grundval av férhandlingsordningen eller
en forbandlingsordning som ersatt forhandlingsordningen (férhand-
lingséverenskommelse).

Tvist om inférande eller slopande av férhandlingsklausul 1 hyres-
avtal kan hinskjutas till provning av hyresnimnd enligt 12 kap. 51 §
forsta stycket andra meningen eller 54§ jordabalken. Om
hyresgisten har gett sin uppfattning till kinna, ska hyresnimnden
avgora tvisten 1 enlighet med denna, om inte synnerliga skil talar
emot det. Om hyresgisten inte har gett sin uppfattning till kinna,
ska hyresnimnden avgora tvisten 1 enlighet med hyresvirdens upp-
fattning.

Om det finns sirskilda skil, f&r hyresnimnden besluta att in-
forandet eller slopandet av en férhandlingsklausul ska gilla f6rst frin
och med en viss dag.

Paragrafen innehiller bestimmelser om férhandlingsklausul, bland
annat om vilken verkan som en férhandlingsklausul har.

Enligt forsta stycker forbinder sig en hyresgist genom en
forhandlingsklausul att de férhandlingséverenskommelser om hyra
eller annat hyresvillkor som triffas pd grundval av férhandlings-
ordning fir tillimpas. Enligt lydelsen ir det enbart forhandlings-
overenskommelser som triffas pd grundval av den forhandlings-
ordning som gillde nir villkoret om férhandlingsklausul ingicks som
far tillimpas.

Det férekommer att parter till avtal om férhandlingsordning har
behov av att uppdatera férhandlingsordningen. Exempelvis kan det
ha intritt en ny hyresvird pd hyresvirdssidan som gor att det anses
finnas behov av att dndra eller fértydliga forhandlingsordningen (jfr
8 § forsta stycket). P4 hyresvirdssidan kan vidare en organisation av

204



Ds 2021:23 Forfattningskommentar

fastighetsigare ha intritt vid sidan av hyresvirden eller ha limnat
avtalet om férhandlingsordning. De kan ocks8 finnas behov av att
indra villkor i en befintlig férhandlingsordning eller att enbart gora
redaktionella dndringar. En dndring av ett villkor i ett avtal om en
forhandlingsordning kan exempelvis avse hur linge férhandlingarna
fir bedrivas eller att tvister ska hinskjutas till ndgon form av
tvistldsningsorgan (exempelvis Hyresmarknadskommittén eller en
sirskild skiljeman enligt forslaget till 23 a§) eller inte lingre
omfattas av en tvistlésning. Om det finns behov av att indra villkor
i en forhandlingsordning, tecknar parterna ett tilliggsavtal till
férhandlingsordningen eller ett nytt avtal om férhandlingsordning
som ersitter det tidigare avtalet om forhandlingsordning. For ett
tilliggsavtal giller samma villkor som foér avtal om en ny fér-
handlingsordning, bland annat att avtalet ska vara skriftligt och
dagtecknat (se 6 §).

Det har med hinsyn till paragrafens lydelse ifrdgasatts om hyres-
gister ir bundna av férhandlingséverenskommelser om hyra eller
annat hyresvillkor som triffas pd basis av férhandlingsordningar som
kompletterats pd nimnda sitt. Genom ett tilligg 1 férsta stycket har
det tydliggjorts att en hyresgist ir bunden av foérhandlings-
dverenskommelser om hyra eller annat hyresvillkor som triffas pd
grundval av en férhandlingsordning som ersatt den tidigare férhand-
lingsordningen. Foljden av indringen ir att om parterna i avtal om
férhandlingsordning tecknar en ny férhandlingsordning som
ersitter en dldre férhandlingsordning, behéver hyresgisternas
forhandlingsklausuler inte uppdateras for att de ska bli bundna av de
férhandlingséverenskommelser om hyra eller annat hyresvillkor
som triffas pd grundval av den nya foérhandlingsordningen.
Hyresgisterna dr pd motsvarande sitt bundna av férhandlings-
overenskommelser som tecknas pd grundval av forhandlings-
ordningar som betecknas som tilliggsavtal till befintliga férhand-
lingsordningar. Andringen har behandlats i avsnitt 5.10.

Parternas avsikt mdste vara att den nya férhandlingsordningen
ska ersitta den tidigare forhandlingsordningen. Om en hyresvird
sjilvsvaldigt ingdr ett avtal om en férhandlingsordning med en annan
hyresgistorganisation dn den som omfattas av den gillande férhand-
lingsordningen, ersitter alltsd en sddan férhandlingsordning inte den
gillande férhandlingsordningen (jfr 4 §).

I 6vrigt har paragrafen dndrats sprakligt.
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5§

En férhandlingsordning medfér skyldighet f6r hyresvirden att pd
eget initiativ forhandla med hyresgistorganisationen i friga om

1. hojning av hyran fér en ligenhet, om inte héjningen avser ett
tillval och hégst motsvarar ett pris som férhandlingsordningens
parter har rekommenderat,

2. bestimmande av hyran f6r en ny hyresgist, om den begirda
hyran &verstiger den tidigare hyresgistens hyra och héjningen inte
avser ett tillval och hogst motsvarar ett pris som forhandlings-
ordningens parter har rekommenderat,

3. indring av grunderna f6r berikning av sddan sirskild ersittning
som avses 1 12 kap. 19 § jordabalken, eller

4. indring av villkor som avser hyresgisternas ritt att anvinda
utrymmen som ir avsedda att anvindas gemensamt av hyresgisterna.

En férhandlingsordning medfor vidare, om parterna inte enas om
annat, skyldighet att, om en av dem begir det, foérhandla 1 friga om

1. hyresvillkoren,

2. ligenheternas och husets skick,

3. gemensamma anordningar 1 huset,

4. 6vriga boendefoérhillanden 1 den utstrickning de rér hyres-
gasterna gemensamt.

Om parterna ir ense om det kan en férhandlingsordning ocks3
medfora ritt for hyresgistorganisationen att {4 till stdnd forhandling
om friga som ror tillimpning av enskilt hyresavtal under férut-
sittning att hyresgisten genom skriftlig fullmakt har bemyndigat
hyresgistorganisationen att fretrida hyresgisten 1 saken.

Om parterna dr ense om det, kan en forhandlingsordning medféra
att en tvist som avses i 23 a § far avgoras av en sdrskild skiljeman som
utses av hyresndmnden.

En foérhandlingsordning medfér inte ndgon inskrinkning 1
hyresgistens ritt att begira prévning av hyresvillkoren enligt 12 kap.
54 § jordabalken. Vid sddan prévning giller bestimmelsernai 12 kap.
53, 54 och 55-55 e §§ samma balk.

Paragrafen innehdller bestimmelser om frigor som en férhand-
lingsordning medfér skyldighet att fora forhandling om.

I fiérde stycket har det inférts en ny bestimmelse som innebir att
en forhandlingsordning far medfora att en tvist som avses 123 a § fir
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avgoras av en sirskild skiljeman som utses av hyresnimnden (se
avsnitt 5.4). Med tvist enligt 23 a § avses en tvist om dndring av hyran
med hinsyn till den ekonomiska utvecklingen p orten (tvist om den
drliga hyresindringen). En forutsittning for att tvisten ska f8 avgdras
av en sirskild skiljeman ir att parterna har avtalat om detta 1 en
férhandlingsordning (se 7 och 23 a §§ nedan).

I femte stycket dterfinns den bestimmelse som tidigare fanns i
fjarde stycket.

7§

I ett avtal om forbandlingsordning ska anges:

1. om avvikelse ska gilla frdn vad som anges 15 § andra stycket,

2. om férhandlingsritt ska finnas 1 friga som avses 1 5 § tredje
stycket, och

3. om en tvist som avses 1 23 a § far avgoras av en sirskild skiljeman
som utses av hyresnimnden och, i sddant fall, villkoren for att en
sdrskild skiljeman ska utses och villkoren for tvistlosningen.

I avtal om foérhandlingsordning ska anges den tidpunkt frin
vilken férhandlingsordningen ska tillimpas. Har s inte skett trider
den 1 kraft omedelbart.

Parterna i en forhandlingsordning kan enas om att bdde utvidga och
1 vissa delar inskrinka den forhandlingsskyldighet som foljer av
hyresférhandlingslagen. Paragrafen innehéller bestimmelser om att
vissa avvikelser ska anges i en férhandlingsordning. Vidare finns
bestimmelser om nir en férhandlingsordning bérjar att gilla.

De nuvarande bestimmelserna i forsta stycket om att vissa avvikel-
ser frén den férhandlingsskyldighet som féljer av lag ska anges 1 en
férhandlingsordning har oférindrade forts in i tvd punkter, punkr 1
och punkrt 2.

Bestimmelsen i punkt 3 ir ny. Den innebir att om parterna i en
forhandlingsordning har enats om att en tvist som avses 123 a § far
avgoras av en sirskild skiljeman som utses av hyresnimnden, ska det
anges 1 férhandlingsordningen. Med tvist enligt 23 a § avses en tvist
om indring av hyran med hinsyn till den ekonomiska utvecklingen
pa orten (tvist om den irliga hyresindringen). Overvigandena finns
1avsnitt 5.3 och 5.4. Jfr dven avsnitt 5.10.
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Om parterna enats om att en tvist om den drliga hyresindringen
ska avgoras av sirskild skiljeman, ska parterna i férhandlings-
ordningen ocksd ange de 6vriga villkor som ska gilla vid sidan av
lagen om handliggning av vissa kollektiva hyrestvister (se 23 d §
forsta stycket nedan). Ett villkor kan vara att det ska ha gitt en viss
tid mellan det f6rsta férhandlingssammantridet och nir ansékan om
sirskild skiljeman fir ges in till hyresnimnden eller att ett visst antal
forhandlingssammantriden ska ha genomférts. Det finns ocksd
mojlighet att stilla upp villkor om att medling ska 4ga rum innan en
sirskild skiljeman fir utses, exempelvis vid ett organ som organisa-
tionerna svarar for eller vid hyresnimnden innan en sirskild skilje-
man utses. Parterna kan dven komma &verens om andra villkor for
tvistlosningen (jfr 13 § lagen om handliggning av vissa kollektiva
hyrestvister).

Om parterna ir 6verens om att en befintlig férhandlingsordning
ska innehilla villkor om att tvister om de arliga hyresindringarna ska
avgoras av en sirskild skiljeman, kan férindringen avtalas genom ett
ulligg till den gillande forhandlingsordningen. Lagen stiller samma
krav pd ett sidant tilligg som pd huvudavtalet, dvs. det ska vara
skriftligt och dateras (jfr 6 § och prop. 1977/78:175, s. 155 f och
5. 161).

Om parterna inte kommer éverens om en férhandlingsordning,
kan hyresnimnden under vissa forutsittningar faststilla en sidan (se
9-118§§). Om hyresnimnden beslutar att det ska inforas en
férhandlingsordning, ska nimnden faststilla dess innehdll. Hyres-
nimnden ska d4, bland annat, faststilla om férhandlingsordningen
ska innehilla de moment som framgir av 7 §. Genom tilligget i férsta
stycket 3 ska hyresnimnden dirmed ange om en tvist som avses 1
23 a § ska avgoras av en skiljeman som utses av hyresnimnden.

En forutsittning for att hyresnimnden ska kunna faststilla ett
sidant villkor i férhandlingsordningen ir att parterna dr ense om det
eller att en part inte framstiller ndgon invindning mot en foreslagen
forhandlingsordning som innefattar ett sddant villkor (se rittsfallet
RBD 24:80. Jfr Billquist, Olsson och Thomsson (2019), kom-
mentaren till 11 §, Victorin, SvJT 1991 s. 171 och Victorin (1980),
s. 209 £.). Ett villkor i ett avtal om férhandlingsordning som innebir
att en tvist som avses 1 23 a § ska avgoras av en skiljeman pa det sitt
som foreskrivs i lag, dr 1 allminhet att anse som skiligt.

208



Ds 2021:23 Forfattningskommentar

Hyresnimnden kan dven préva en friga om dndring av innehéllet
1 en forhandlingsordning i ett drende om forlingning av forhand-
lingsordning efter uppsigning (se 13 § tredje stycket). Om part i ett
sddant drende begir att det i foérhandlingsordningen ska inforas ett
villkor om en tvistlésningsmekanism, prévar hyresnimnden begiran
utifrin samma férutsittningar som giller vid inférande av en for-
handlingsordning (se féregdende stycke).

Bestimmelserna i andra stycket om nir en férhandlingsordning
bérjar att gilla har dndrats sprikligt.

156

Part som vill férhandla ska gora framstillning hos motparten om
forhandling. Ar bide hyresvird och fastighetsigarorganisation
parter enligt forhandlingsordningen, ska bdda pdkalla férhandling
och framstillning om férhandling frin motpartens sida goras hos var
och en av dem.

Framstillning om férhandling ska vara skriftlig och ange den eller
de frigor om vilka forhandling pakallas. Den ska ocksd innebdlla
forslag pd tidpunkter och plats for sammantride for forhandling.

Sammantride {6r férhandling ska hillas inom tre veckor efter det
att forhandlingsframstillning kommit motparten till del.

Avvikelse frin foreskrifterna i denna paragraf fir goéras genom
skriftligt avtal.

I paragrafen finns bestimmelser om hur en framstillning om fér-
handling gérs och innehéllet i den samt nir det férsta sammantridet
ska hillas. Overvigandena finns i avsnitt 5.15.

Andra stycket anger att en framstillning om férhandling ska vara
skriftlig och ange de frigor om vilka férhandling pkallas. Denna
bestimmelse kvarstdr oférindrad. I stycket har det infoérts en ny
andra mening som anger att en framstillning dven ska innehdlla
forslag pd tidpunkter och plats foér det forsta sammantridet for
forhandling. Det bér anges ett flertal forslag till tidpunkter.
Bestimmelsen motsvarar tidigare praxis (se Billquist, Olsson och
Thomsson (2019), kommentaren till 158§). Eftersom det foérsta
sammantridet ska héllas inom tre veckor frn det att férhand-
lingsframstillningen kom motparten till del, bér forslagen avse tider
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inom denna tidsram. Tiderna ska givetvis vara sidana att de ir
realistiska f6r motparten att acceptera.
I 6vrigt har bestimmelsen endast dndrats sprikligt.

18§

Om parterna inte enas om annat eller annat inte framgdr av 23 d §
andra stycket, ska forhandling anses avslutad nir part som har
fullgjort sin férhandlingsskyldighet enligt 16 § férsta stycket har gett
motparten skriftligt besked om att parten frintrider férhandlingen.

Har férhandling om en friga avslutats utan att 6verenskommelse
har triffats och begir part att férhandling om samma friga ska
terupptas, ir motparten inte skyldig att trida i férhandling pd grund
av denna framstillning.

Paragrafen reglerar nir en forhandling ska anses avslutad. Over-
vigandena finns i avsnitt 5.8.

Ett tilligg har gjorts i forsta stycket som innebir att en férhandling
inte ska anses som avslutad trots att en part ger besked om att parten
frintrider forhandlingen, om annat framgdr av 23 d § andra stycket.
Av den bestimmelsen f6ljer att, om parterna inte enas om annat, en
forhandling om den &rliga hyresindringen inte kan avslutas férrin
en viss angiven tid har passerat eller, om part begir att en sirskild
skiljeman ska utses, medan hyresnimnden handligger ett irende om
sirskild skiljeman eller en sirskild skiljeman utfér sitt uppdrag. En
forutsittning for ate tilligget ska vara tillimpligt dr att parterna 1
avtal om foérhandlingsordning har kommit éverens om att en tvist
om den arliga hyresindringen fir avgéras av en sirskild skiljeman
som utses av hyresnimnden.

I 6vrigt har paragrafen dndrats sprikligt.

Sarskild skiljeman
23a§

Om parterna i en forbandlingsordning har avtalat att en tvist om
dndring av hyran med hinsyn till den ekonomiska utvecklingen pd
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orten fdr avgdras av en sdrskild skilieman, ska hyresnimnden pa
ansékan av en part utse en sirskild skiljeman att avgora tvisten.

En ansckan fdr ges in till hyresndmnden tidigast tre och senast fyra
madnader efter det att forbandlingsframstillningen kom motparten till
del, om parterna inte har kommit Gverens om ndgot annat. En part fir
alltid ge in en ansékan om det mot forhandling har uppstitt hinder som
har berott pd motparten.

Paragrafen dr ny och reglerar forutsittningarna for att hyres-
nimnden ska utse en sirskild skiljeman som ska avgéra en tvist om
den &rliga hyresindringen. Overvigandena finns i avsnitt 5.4, 5.5 och
5.8.

Av forsta stycket framgir de grundliggande férutsittningarna fér
att hyresnimnden ska utse en sirskild skiljeman. Parterna ska i en
férhandlingsordning ha avtalat att en tvist om dndring av hyran med
hinsyn till den ekonomiska utvecklingen p8 orten ska avgoras av en
sirskild skiljeman. Parternas 6verenskommelse ska framgd av avtal
om forhandlingsordning eller av ett tilligg till huvudavtalet om
férhandlingsordning (se foérfattningskommentaren till 7 §).

Med rvist om dndring av hyran med hinsyn till den ekonomiska
utvecklingen pd orten avses en tvist om justering av hyresnivén 1
ligenhetsbestidndet utifrdn den ekonomiska utveckling som har varit
eller férvintas ske. Férhandlingar som giller indring av hyran med
hinsyn till den ekonomiska utvecklingen pa orten benimns ofta som
drliga hyresforhandlingar (se kapitel 4). Tvister som uppkommer vid
férhandlingar som giller dndring av hyran utifrdn en ligenhets
bruksvirde (bruksvirdesférhandling) eller som giller presumtions-
hyra fér nyproducerade ligenheter, omfattas inte av bestimmelsen
(se avsnitt 3.4.3).

I avtalet om férhandlingsordning kan tvisteféremalet uttryckas
pd olika sitt, exempelvis tvist om den &rliga hyresindringen, tvist om
den 3irliga hyresjusteringen eller tvist om indring av hyran med
hinsyn till den ekonomiska utvecklingen pd orten. Det avgorande ir
inte hur parterna har betecknat tvisten utan att parternas gemen-
samma avsikt ir att denna typ av férhandlingstvist ska kunna avgoras
av en sirskild skiljeman som utses av hyresnimnden.

En part i avtalet om férhandlingsordning, eller parterna gemen-
samt, ska ansdka hos hyresnimnden om att en sirskild skiljeman ska
utses att avgora tvisten. Det behover inte vara den part som pakallat
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forhandlingen som anstker utan dven dennes motpart kan gora det.
Om en hyresvird och en fastighetsigarorganisation, som hyres-
virden ir medlem 1, ir parter i avtalet om férhandlingsordning, ska
en ansdkan limnas in av dem gemensamt (jfr 15 § forsta stycket
andra meningen).

I forslaget till 23 b § finns bestimmelser om att den som ska utses
till skiljeman méste samtycka till uppdraget och att denne méste vara
limplig fér uppdraget. I forslaget till 15b § lagen (1973:188) om
arrendenimnder och hyresnimnder finns bestimmelser om hyres-
nimndens handliggning av irendet.

Om férutsittningarna fér utseende av en sirskild skiljeman ir
uppfyllda, ska hyresnimnden utse en sirskild skiljeman att avgora
tvisten.

En ansékan ska avslds om de villkor som parterna har avtalat om
1 férhandlingsordning fér utseende av skiljeman inte har uppfyllts.
Hyresnimnden ska dock endast préva om avtalsvillkoren ir upp-
fyllda efter invindning.

Av andra stycket foljer att en ansokan fir ges in till hyres-
nimnden tidigast tre mdnader och senast fyra manader efter det att
forhandlingsframstillningen har kommit motparten till del. Detta
under forutsittning att parterna inte kommit dverens om ndgon
annan — kortare eller lingre — tidsfrist. Genom tremanadersfristen
regleras hur linge de drliga hyresférhandlingarna kan pdgs, innan en
part kan vinda sig till hyresnimnden. Bida parter har mojlighet att
efter tremdnadersfristen vinda sig till hyresnimnden {or utseende av
en sirskild skiljeman. Denna mojlighet finns kvar i en ménad. Om
ingen av parterna har begirt att en sirskild skiljeman ska utses inom
denna tidsram, ir parterna fria att fortsitta férhandlingen eller, om
forhandlingsskyldigheten ir fullgjord, avsluta férhandlingen (jfr f6r-
slaget till 23 d § andra stycket). En provning enligt 24 § hyresfor-
handlingslagen kan di aktualiseras. Hyresvirden kan dven forhandla
hyran enskilt med hyresgisterna.

En ansokan som limnas in for tidigt eller for sent ska avslis om
motparten invinder att den har getts in {6r tidigt respektive for sent.
En invindning krivs eftersom parterna har mojlighet att komma
Overens om en annan tidsfrist in den som framgdr av lagen.
Exempelvis kan parterna i det enskilda fallet vara éverens om att det
saknas utsikter fér dem att komma 6verens, och att tvisten dirfor
omgdende ska avgoras av en skiljeman. Parterna kan vidare vara 6ver-
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ens om att fortsitta férhandlingarna efter fyra manader frén det att
motparten tog del av forhandlingsframstillan. Om béda ir dverens
att en sirskild skiljeman trots detta ska avgora tvisten, bor de inte
vara férhindrade till det.

I sista meningen 1 andra stycket anges att en part fir ge in en
ans6kan om det mot foérhandling har uppstatt hinder som berott pd
motparten. Denna bestimmelse giller alltid om det slutits en 6verens-
kommelse om att tvister om den &rliga hyresindringen fir avgoras av
en sirskild skiljeman. Med bestimmelsen avses att en part har ritt
att vinda sig till hyresnimnden foér utseende av sirskild skiljeman
om motparten vigrar att férhandla. Hyresnimnden har att bedéma
om en forhandlingsvigran foreligger med hinsyn till framféralle
innehdllet 1 16 §. Bestimmelsen ska ges samma tillimpning som
motsvarande bestimmelser 1 24 § forsta stycket och 11 a § lagen om
arrendenimnder och hyresnimnder. En férhandlingsvigran forut-
sitter att en korrekt forhandlingsframstillning har gjorts enligt 15 §.

Vid motpartens férhandlingsvigran kan parten omgiende ansoka
om att en sirskild skiljeman ska utses att avgora tvisten eller begira
provning av hyran enligt 24 § forsta stycket andra meningen.

En och samma skiljeman ska utses att avgdra parternas férhandlings-
tvist, och detta oavsett om parterna férhandlat enligt en eller flera
forhandlingsordningar. Till {6ljd av detta bor hyresnimnden hantera
parternas férhandlingstvist inom ramen f6r ett drende om utseende
av skiljeman.

Det finns inte nigot hinder mot att en part, exempelvis en
hyresvird, som har flera férhandlingsordningar med villkor om att
tvist fir avgoras av en sirskild skiljeman och som har flera olika
tvister med anledning av dessa, begir att hyresnimnden ska utse en
och samma skiljeman att avgéra samtliga tvister. Detta under férut-
sittning att villkoren for tvistldsningen enligt respektive férhand-
lingsordning ir uppfyllda. Det finns inte heller nigot hinder mot att
flera hyresvirdar pd en ort som har avtalat om tvistldsningen, begir
att hyresnimnden ska utse en skiljeman att avgéra samtliga tvister.
Det ir hyresnimnden som avgdr om flera tvister ska handliggas av
samma skiljeman. I bland kan det framstd som indaméilsenligt och
rationellt att samma skiljeman ges 1 uppdrag att hantera samtliga
tvister, exempelvis om tv4 eller flera av parterna foretrids av samma
ombud. Sedan en sirskild skiljeman har utsetts ir det skiljemannen
som avgor om det dr limpligt att handligga tvisterna gemensamt (se
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forslaget till 7 § lagen om handliggning av vissa kollektiva hyres-
tvister).

23b§

Ett drende enligt 23 a § ska handliggas sdrskilt skyndsamt.

Den som utses till sirskild skiljeman ska vara limplig for uppdraget
och ha samtyckt till det.

Innan en sirskild skilieman utses ska hyresndmnden, om parterna
begir det, medla mellan dem i syfte att de ska komma dverens.

Paragrafen ir ny och innehiller bestimmelser om handliggning av
drende om utseende av sirskild skiljeman. Det finns dven handligg-
ningsregler115 b §lagen (1973:188) om arrendenimnder och hyres-
nimnder. Overvigandena finns i avsnitt 5.5.

Av forsta stycket framgir att ett drende om utseende av skiljeman
ska handliggas sirskilt skyndsamt. Arendet har alltsi forturs-
karaktir. Det dr viktigt att drendet handliggs snabbt, bland annat fér
att undvika att hyresgister drabbas av retroaktiva hyreshéjningar.

Av andra stycket framgar att den som utses till skiljeman ska vara
limplig f6r uppdraget och ha samtycke till det.

Kravet pd limplighet innefattar att personen ska vara opartisk och
oberoende 1 forhillande till parterna och partsorganisationerna pé
bostadshyresmarknaden (jfr 8 § lagen [1999:116] om skiljefor-
farande). Kravet pd limplighet innefattar vidare att den person som
utses till sirskild skiljeman ska ha god kinnedom om det hyres-
rittsliga regelsystemet, om hyresmarknaden och de olika faktorer
som kan ha betydelse vid bedémningen av den &rliga hyresindringen.

Mot bakgrund av de krav som stills pd oberoende och hyres-
rittslig kompetens, bor det frimst komma 1 friga att till sirskild
skiljeman utse erfarna hyresrdd, foére detta hyresrdd, domare eller
fore detta domare som har sirskild erfarenhet av hyresritt, exempel-
vis genom att de i egenskap av ledaméter 1 Svea hovritt har provat
overklagade avgoranden av hyresnimnderna. Om parterna ir ense
om att en viss person ska utses till sirskild skiljeman bor en sddan
person normalt kunna utses.

Den person som utses till skiljeman ska ha samtyckt tll upp-
draget.
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Av tredje stycket foljer att hyresnimnden, om parterna begir det,
ska medla mellan dem i syfte att de ska komma &verens. Om endast
en part begir att medling ska ske, bor hyresnimnden héra med
motparten om denne samtycker till medling. Om parterna ir dverens
om det, ska medling ske vid nimnden. Om medling sker, innebir
bestimmelsen 1 forsta stycket att dven medlingen ska prioriteras i
forhallande till andra drenden vid nimnden.

Medling sker ofta vid ett sammantride. Ett medlings-samman-
tride vid nimnden ir inte offentligt (se 15 b § sjitte stycket lagen
om arrendenimnder och hyresnimnder).

Om parterna under medling triffar en 6verenskommelse 1 hyres-
tvisten, ska den part som ansokt om sirskild skiljeman &terkalla
ansokan. Hyresnimnden ska direfter skriva av drendet (se 15b §
sista stycket lagen om arrendenimnder och hyresnimnder).

Om parterna inte kommer &verens vid medlingen, ska hyres-
nimnden snarast utse en sirskild skiljeman att avgéra tvisten.

23c¢§

Om en sirskild skilieman inte kan fullgora sitt uppdrag, far hyres-
ndamnden entlediga skiljemannen och utse en annan skiljeman.

Paragrafen, som ir ny, innehiller bestimmelser om entledigande av
en skiljeman. Overvigandena finns i avsnitt 5.5.

En hyresnimnd fir entlediga en skiljeman och utse en ny, om
skiljemannen inte kan fullgora sitt uppdrag. En ansokan om ent-
ledigande kan goras av skiljemannen eller av de parter som omfattas
av den férhandlingsordning som skiljemannens uppdrag avser.

Skil for entledigande kan vara att skiljemannen drabbats av sjuk-
dom eller av andra personliga omstindigheter som innebir att han
eller hon inte kan fullgora uppdraget. Skil for entledigande kan dven
vara att det framkommit uppgifter som innebir att skiljemannen inte
lingre dr att anse som oberoende i férhillande till parterna eller
partsorganisationerna. Vidare kan det finns skil f6r entledigande om
skiljemannen misskott sitt uppdrag. Att en part i allminhet inte ir
nojd med skiljemannens handliggning av tvisten utgér dock inte skil
att skilja skiljemannen frin sitt uppdrag.
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Hyresnimnden har att avgéra om det finns tillrickliga skil for att
skiljemannen ska entledigas och, i sddant fall, utse en ny. Om
parterna kommer éverens i férhandlingstvisten medan ett drende om
entledigande av skiljeman pdgir, saknas det skil att utse en ny skilje-
man.

23d§

Vid den sérskilde skiljemannens handliggning av tvisten giller lagen
(20xx:xx) om handliggning av vissa kollektiva hyrestvister.

Om parterna inte enas om annat, kan en forbandling om dndring
av hyran med hinsyn till den ekonomiska utvecklingen pd orten inte
avslutas forrin efter fyra mdnader fran det att motparten tog del av
forbandlingsframstillningen. Om en ansckan enligt 23 a § dessforinnan
har limnats till hyresnimnden, kan forhandlingen inte beller avslutas
under den tid som hyresnimnden handligger ett drende om sirskild
skilieman eller en sddan skiljeman utfor sitt uppdrag.

Paragrafen, som ir ny, innehdller bestimmelser om férfarandet
sedan en sirskild skiljeman har utsetts och nir en férhandling kan
avslutas. Overvigandena finns i avsnitt 5.7.1 och 5.8.

Av forsta stycket framgdr att vid den sirskilde skiljemannens hand-
liggning av tvisten giller lagen om handliggning av vissa kollektiva
hyrestvister.

En forhandling om den 4rliga hyresindringen (se 23 a§) ska 1
hyresforhandlingslagens mening anses pdg3 tills dess att en sirskild
skiljeman, 1 enlighet med parternas avtal dirom, har avgjort parternas
tvist (se avsnitt 5.8). Av andra stycket f6ljer dirfor att en forhandling
om den &rliga hyresindringen inte kan avslutas forrin hyresnimnden
inte lingre ir behorig att ta upp en ansékan om sirskild skiljeman
till prévning, dvs. fyra manader efter det att férhandlingsframstill-
ningen kommit motparten till del (se 23 a § andra stycket). Motsva-
rande giller om parterna i avtal om férhandlingsordning har kommit
dverens om en annan tidsfrist, eller att det inte ska vara ndgon bortre
tidsgrins alls.

Om ingen av parterna inom tidsfristen anséker om att hyres-
nimnden ska utse en sirskild skiljeman, kan part som fullgjort sin

forhandlingsskyldighet avsluta férhandlingen (se 18 §). En part kan
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1 sidant fall begira provning av hyran enligt 24 § eller férhandla
hyran enskilt med hyresgisterna.

Av andra meningen féljer att en férhandling om den arliga hyres-
indringen inte heller kan avslutas under den tid som hyresnimnden
handligger ett irende om utseende eller entledigande av sirskild
skiljeman eller en sidan skiljeman utfér sitt uppdrag. Om en part i
ritt tid ansdker om att en sirskild skiljeman ska utses, sd kan ingen
av parterna ensidigt avsluta férhandlingen. Detta ir en konsekvens
av att parterna har kommit 6verens om att tvister om den &rliga
hyresindringen fir avgoras av en sirskild skiljeman, om nigon av
dem begir det. Forhandlingen anses dirmed pdgd under hyres-
nimndens handliggning av drendet och s linge skiljemannen utfor
sitt uppdrag (se 11§ forslaget till lag om handliggning av vissa
kollektiva hyrestvister). En f6ljd av att férhandlingen inte ir att anse
som avslutad dr att det inte ir mojligt for en part att begira provning
av hyran enligt 24 § eller férhandla om en dndrad hyra direkt med
hyresgisterna.

De parter som i avtal om férhandlingsordning kommit 6verens
om att en sirskild skiljeman fir utses att avgdra parternas tvist, kan
alltsd, och om de inte enas om annat, avsluta férhandlingen forst nir
tidsfristen f6r en sddan ansékan har 16pt ut, eller om en part begir
att en sirskild skiljeman ska utses, forst nir skiljemannens uppdrag
ir slutfért. Om parterna inte kommer éverens om annat, ska skilje-
mannens rekommendation omsittas i en forhandlingsdverens-
kommelse. En part som inte medverkar till en sidan &verens-
kommelse, dr skadestdndsskyldig gentemot motparten (se forslaget
till 12 § lagen om handliggning av vissa kollektiva hyrestvister). Nir
parterna triffat en férhandlingséverenskommelse om nya hyra, ir
forhandlingarna ocks3 att anse som avslutade.

Om en part ansdker om dndring av hyran enligt 24 § under den
tid som parterna forhandlar om den &rliga hyresindringen, hyres-
nimnden handligger ett drende om sirskild skiljeman eller en sddan
skiljeman utfor sitt uppdrag, torde hyresnimnden komma att avvisa
ansokan. Skilet till detta dr att forhandlingen inte har avslutats och
att forhandlingsordningens avtalade mojligheter att séka nd en dverens-
kommelse inte dr uttémda (se Billquist, Olsson och Thomsson
(2019), kommentaren till 24§. Jfr 11a§ lagen [1973:188] om
arrendenimnder och hyresnimnder).
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27§

En part dr, om motparten i behorig ordning har pdkallat férhandling,
skyldig att ersitta motparten skada som uppstdr till {61jd av att parten

1. utan giltig ursikt underliter att instilla sig till sammantride for
forbandling inom den tid som anges i 15 § tredje stycket, eller

2. inte fullgor sin forbandlingsskyldighet enligt 16 § forsta stycket
eller enligt en foreskrift i forbandlingsordning.

En part ér ocksd skyldig att ersiitta motparten skada som uppstdr om
parten bryter mot 16 § andra stycket eller mot 17 §.

Paragrafen innehéller bestimmelser om skadestind vid férhandlings-
vigran och vid dréjsmil vid férhandling. Overvigandena finns i
avsnitt 5.15.

Bestimmelserna enligt paragrafens hittillsvarande lydelse har de-
lats in 1 tvd stycken. De ildre bestimmelserna kvarstdr med vissa
redaktionella indringar. Det har inférts en bestimmelse om en ny
skadestindsgrundande handling.

Bestimmelsen 1 forsta stycket 1 ir ny och innebir att skadestdnd
kan utgd om part, utan giltig ursikt, underldter att instilla sig till ett
sammantride inom tre veckor frin det att parten tog del av férhand-
lingsframstillan. Detta giller under férutsittning att parterna inte
har enats om att det forsta forhandlingssammantridet ska héllas vid
en senare tidpunkt. En sddan 6verenskommelse ska vara skriftlig (se
15 § fjirde stycket).

Den nya bestimmelsen innebir att det inte behover foreligga en
forhandlingsvigran for att skadestdnd ska utgd (se punkt 2). Det ir
ullrickligt att den part som fatt férhandlingsframstillan inte instiller
sig till ett forsta sammantride inom den lagstadgade tiden, och att
parten saknar giltig ursikt for detta, f6r att skadestdnd ska kunna
utgd. Det ir den part som begir férhandling som ska foresld
tidpunkter f6r sammantridet. En férutsittning for att skadestind
ska kunna utgd ir att den som begir férhandling foresldr ett flertal
tidpunkter for sammantride inom treveckorsperioden. Férslagen
ska avse tider som ir realistiska f6r motparten att acceptera (se 15 §
andra stycket och rittsfallet RBD 4:86). Om parten meddelar att
man inte kommer att instilla sig till ett sddant sammantride och
parten inte heller limnar forslag pd annan realistisk tidpunkt inom
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fristen, kan skadestdnd utgd. Detta under férutsittning att parten
saknar giltig ursikt att inte instilla sig till sammantridet.

Med giltig ursikt avses att parten inte kunnat instilla sig till ett
sammantride inom treveckorsfristen pd grund av en omstindighet
som parten inte borde ha forutsett eller som av annat skil utgor giltig
ursikt (jfr 32 kap. 8 § rittegdngsbalken). Giltig ursikt kan exempel-
vis finnas om partsforetridaren hastigt insjuknat och inte haft
mdjlighet att sitta en annan person i sitt stille. Hog arbetsbelastning
utgor inte giltig ursikt for att inte instilla sig till ett sammantride
inom treveckorsfristen. Den som pastdr att den har giltig ursike for
att inte instilla sig till ett sammantride, har bevisbordan fér detta.

Syftet med dndringen ir att férhindra att en part forsenar och
forhalar en hyresforhandling.

I forsta stycket 2 har den befintliga bestimmelsen om att skade-
stind kan utgd vid férhandlingsvigran inférts.

Andra stycket motsvarar sista meningen 1 paragrafens hittills-
varande lydelse och innebir att skadestind ska utgd om part under-
l3ter att bedriva férhandlingen skyndsamt, att medverka tll att
protokoll upprittas och justeras (16 § andra stycket) eller att full-
gora sin editionsplikt (17 §).

28§

Vid bedémning om och i vilken utstrickning skada har uppstitt ska
hinsyn tas dven till intresset av att denna lag och férhandlings-
ordningen f6ljs och till dvriga omstindigheter av annan in rent
ekonomisk betydelse.

En part bar alltid ritt till en ersittning som motsvarar hélften av ett
prisbasbelopp enligt 2 kap. 6 och 7 §§ socialforsikringsbalken. Ersdtt-
ningsbeloppet kan sittas ned om évertridelsen dr av mindre allvarligt
slag.

Paragrafen innehéller bestimmelser om att skadestind kan utgd for
ideell skada. Att skadestdnd dven kan avse ekonomisk skada framgir
av 26 och 27 §§. Overvigandena finns i avsnitt 5.15.

Paragrafens tidigare bestimmelser kvarstdr med vissa indringar 1
forsta stycket.
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Av andra stycket, som ir nytt, framgdr att en part som har ritt till
skadestand, alltid har ritt till ett minimiskadestdnd som motsvarar
ett halvt prisbasbelopp enligt 2 kap. 6 och 7 §§ socialférsikrings-
balken. Om den ekonomiska och ideella skadan som ett 3sido-
sittande innebir sammanlagt inte uppgar till ett halvt prisbasbelopp,
ska alltsd skadestdnd trots detta utgd med ett halvt prisbasbelopp.
Om den sammanlagda skadan éverstiger ett halvt prisbasbelopp, ska
skadestdnd utgd med ett belopp som motsvarar den verkliga skadan.

Vid mindre allvarliga dsidosittanden av bestimmelserna 1 26 §
eller 27§ kan ersittningsbeloppet sittas ned (jfr 60§ lagen
[1976:580] om medbestimmande i arbetslivet). Jimkning av ett
skadestind kan dock inte komma 1 friga om den skadestinds-
skyldiga parten medvetet &sidosatt sina forpliktelser eller om
3sidosittandet annars ir av kvalificerad natur. En nedsittning av ett
skadestind kan endast ske om den skadestdndsgrundande 6ver-
tridelsen varit av mindre allvarligt slag. Med mindre allvarliga
overtridelser avses framforallt dsidosittanden som enligt hittills-
varande praxis motsvarar ett skadestdnd som understiger 5 000 kr.
Exempel pd en sddan situation skulle kunna vara att 3sidosittandet
framstdr som ursiktligt, exempelvis om det funnits befogad anled-
ning f6r parten att kinna tvekan om skyldigheternas innebérd.

31§

Hyresnimndens beslut enligt denna lag fir 6verklagas hos Svea
hovritt inom tre veckor frdn den dag beslutet meddelades. Beslut
enligt 23 a eller 23 ¢ § far dock inte Gverklagas.

Overklagandet ska ges in till hyresnimnden.

Paragrafen innehdller bestimmelser om 6verklagande av en hyres-
nimnds beslut. Overvigandena finns i avsnitt 5.5.

Andringen i forsta stycket innebir att en hyresnimnds beslut om
att utse en sirskild skiljeman, samt avsl3 eller avvisa en ansékan om
sddan skiljeman (23 a§) inte fir overklagas (jfr 15b § tredje och
fjirde styckena lagen [1973:188] om arrendenimnder och hyres-
nimnder). Motsvarande giller for hyresnimndens beslut om att ent-
lediga en sirskild skiljeman (23 ¢ §).

En hyresnimnds 6vriga beslut far 6verklagas.
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Ikrafttridande och overgingsbestimmelser

1. Denna lag trider i kraft den 1 januari 2022.
2. Andringen 1 2 § forsta stycket giller dven for hyresavtal som
har ingdtts f6re ikrafttridandet.

Overvigandena finns i kapitel 7. Den foreslagna 6vergingsbestim-

melsen innebir att indringen 1 2 § forsta stycket ir tillimplig dven pd
hyresavtal som har ingdtts fore ikrafttridandet.
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8.3 Forslaget till lag om andring i lagen (1973:188)
om arrendenamnder och hyresnamnder

4§

Hyresnimnd som avses i1 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att

1. medla 1 hyres- eller bostadsrittstvist,

2. préva tvist om dtgirdsforeliggande enligt 12 kap. 11 § forsta
stycket 5 och 16 § andra stycket, indrad anvindning av lokal enligt
12 kap. 23 § andra stycket, skadestind enligt 12 kap. 24 a §, 6ver-
latelse av hyresritt enligt 12 kap. 34-37 §§, upplitelse av ligenhet 1
andra hand enligt 12 kap. 40§, forlingning av hyresavtal enligt
12 kap. 49 §, villkor enligt 12 kap. 54 §, dterbetalning av hyra och
faststillande av hyra enligt 12 kap. 55 f §, uppskov med avilyttning
enligt 12 kap. 59 § eller foreliggande enligt 12 kap. 64 §, allt jorda-
balken,

2a.préva tvist om hyresvillkor enligt 22, 23 och 248§
hyresférhandlingslagen (1978:304) eller om &terbetalningsskyldig-
het enligt 23 § samma lag,

2 b. préva tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93)
om kooperativ hyresritt eller tvist om upplitelse med kooperativ
hyresritt enligt 4 kap. 6 § samma lag,

2 c. prova tvist om hyresvillkor enligt 4 § lagen (2012:978) om
uthyrning av egen bostad,

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att
uppldta bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplitelse av
bostadsritt enligt samma paragraf, hyresvillkor enligt 4 kap. 9§,
upplitelse av ligenhet i andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdémande
av vite enligt 11 kap. 2 §, allt bostadsrittslagen (1991:614),

4. prova friga om godkinnande av éverenskommelse som avses i
12 kap. 1 § sjitte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut
som avses 19 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsrittslagen,

5. vara skiljenimnd 1 hyres- eller bostadsrittstvist,

5 a. prova tvist mellan hyresvird och hyresgistorganisation enligt
hyresférhandlingslagen,

5 b. prova fragor om utseende och entledigande av sirskild skilje-
man enligt 23 a och 23 ¢ §§ hyresforhandlingslagen samt medla i sddant
drende,
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6. prova frigor enligt bostadsférvaltningslagen (1977:792), tvist
om upprustningsféreliggande enligt 12 kap.18 a-18 ¢ §§ jordabalken
eller forbittrings- och dndringsdtgirder enligt 12 kap. 18 d-18 f §§
och 18 h § samma balk,

7. prova frigor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighets-
forviry f6r ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt.

Ett drende tas upp av den hyresnimnd inom vars omrade fastig-
heten ir beligen.

Paragrafen innehéller bestimmelser om vilka irenden som hyres-
nimnden provar.

I forsta stycket 2 a anges att hyresnimnden provar tvister enligt
22-24 §§ hyrestérhandlingslagen (1978:304). Med anledning av de
nya paragraferna 23 a-23 d §§ hyresforhandlingslagen, har det gjorts
en foljdindring. De nya paragraferna omfattas alltsd inte av fore-
varande bestimmelse.

Forsta stycket 5 b ir ny och innebir att hyresnimnden ges be-
hérighet att préva frigor om utseende och entledigande av sirskild
skiljeman enligt 23 a och 23 ¢ §§ hyresférhandlingslagen. I ett drende
om utseende av skiljeman kan hyresnimnden medla mellan parterna
(se forslaget till 23 b § tredje stycket hyresférhandlingslagen och
avsnitt 5.5).

Av andra stycket, som ir oforindrat, f6ljer att ett irende om sir-
skild skiljeman tas upp av den hyresnimnd inom vars omride
fastigheten ir beligen.

Utseende av sirskild skiljeman
15b§

En fraga som avses i 4§ forsta stycket 5b om utseende av sirskild
skiljeman privas efter ansékan. Ansékan ska vara skriftlig.

En ansékan och en parts forsta inlaga ska innehdlla de uppgifter som
avses 1 8 § andra, fjirde och femte styckena. En ansokan ska innebdlla
uppgift om vilken eller vilka forhandlingsordningar som ansékan avser
med uppgift om berird eller berorda fastigheters adresser eller fastighets-
beteckningar.

Till ansokan ska det ges in avtal om forhandlingsordning som
utvisar att tvisten fdr avgoras av en sdrskild skiljeman.
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Om en ansckan inte uppfyller kraven enligt andra eller tredje
styckena, giller vad som anges i 8 § tredje stycket.

Motparten ska ges tillfille att yttra sig 6ver ansékan. Arendet fir
avgoras dven om motparten inte har svarat.

Om parterna begir det, ska hyresndimnden kalla parterna till ett
medlingssammantride innan drendet avgors. Ett medlingssamman-
trdde dr inte offentligt.

Om ans6kan dterkallas, ska drendet skrivas av.

Paragrafen, som ir ny, innehéller bestimmelser om handliggning av
drende om utseende av sirskild skiljeman enligt 23 a § hyresfor-
handlingslagen (1978:304). Overvigandena finns i avsnitt 5.5.

I forsta stycket anges att ansbkan om utseende av sirskild
skiljeman ska vara skriftlig. Kravet pd skriftlighet hindrar inte att en
ansdkan gors per e-post, eftersom det inte finns nigot uttryckligt
krav pd att en ansdkan ska undertecknas. Vid tveksamhet kan
nimnden kriva att en ansékan ska bekriftas av avsindaren (jfr 21 §
forvaltningslagen [2017:900] och Julius (2020), s. 153 1.).

Andra stycket innehdller bestimmelser om vilka uppgifter som en
ansdkan ska innehilla. En ansékan ska innehilla de uppgifter som
framgdr av 8 § andra, fjirde och femte styckena. En ansékan ska
dirmed innehilla uppgift om partens och motpartens namn, hem-
vist, organisationsnummer, postadress, telefonnummer och de
ovriga omstindigheter som ir av betydelse for delgivning med
parten. Det framstir som limpligt att e-postadress anges. Foretrids
parten av ett ombud, ska ombudets namn, postadress och telefon-
nummer anges. Om négot av dessa férhillanden dndras, ska parten
utan dréjsmél anmila det till nimnden.

Ansokan ska vidare innehdlla uppgift om det som yrkas och de
omstindigheter som 8beropas till stéd for yrkandet. Yrkandet kan
avse att nimnden ska utse en skiljeman enligt 23 a § hyresfor-
handlingslagen och, om part begir det, att hyresnimnden ska medla
mellan parterna. Om sdkanden begir att medling ska ske hos
hyresnimnden, kan det finnas skil att i ansékan dven ange yrkanden
och omstindigheter som avser parternas férhandlingstvist. P3 s3 sitt
kan hyresnimnden omgdende hantera frigan om medling.

En ans6kan om utseende av en sirskild skiljeman ska ocksd
innehélla uppgift om vilken eller vilka férhandlingsordningar som
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ansokan avser med uppgift om berdrd eller berérda fastigheters
adresser eller fastighetsbeteckningar.

Av andra stycket framgdr dven att motpartens forsta inlaga till
nimnden ska innehilla de uppgifter som framgir av 8§ fjirde
stycket.

Av rtredje stycket foljer att parten ska ge in forhandlingsordning
som utvisar att tvisten far avgdras av en sirskild skiljeman.

Uppfyller ansékan inte vad som anges 1 andra och tredje styckena,
ska hyresnimnden féreligga sokanden att avhjilpa bristen inom viss
tid. Om foreliggandet inte f6ljs, ska ansdkan avvisas. Ansékan ska
dven avvisas om s6kanden ger in en férhandlingsordning som saknar
villkor om att tvist om den drliga hyresindringen fir avgéras av
sirskild skiljeman (jfr 23 a § hyrestérhandlingslagen). Detta féljer av
frérde stycket, som hinvisar till 8 § tredje stycket.

Enligt femte stycket ska motparten ges tillfille att yttra sig. Hyres-
nimnden fir direfter avgora drendet. Sammantride ska inte héllas.

Parterna kan begira att hyresnimnden ska medla mellan dem
innan nimnden avgoér drendet. En sddan begiran kan ha foregdtts av
att parterna har avtalat om att medling ska ske innan en sirskild
skiljeman utses. Om det begirs, ska nimnden enligt sjirte stycket
kalla parterna ull ett medlingssammantride innan irendet avgors.
Om en part uteblir frin ett medlingssammantride hindrar det inte
att nimnden avgér irendet och utser en sirskild skiljeman. Av
stycket f6ljer vidare att ett medlingssammantride inte ir offentligt
(se avsnitt 5.5).

Av sjunde stycket foljer att nimnden ska avskriva drendet om
ansokan 4terkallas. S8 ska ske om parterna triffar en verenskom-
melse efter medling.

Hyresnimnden ir vid utseende av en sirskild skiljeman normalt
beslutsfor med ett hyresrdd (se 5 § tredje stycket jimford med 2 §
andra stycket 5). Vid ett medlingssammantride kan det diremot
finnas skil som talar f6r att nimnden ska bestd av ett hyresrdd och
tvd intresseledamoter (se 5 § tredje stycket jimford med 2 § andra
stycket 4 och prop. 2018/19:66 s. 64).
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En friga som avses 1 4 § forsta stycket 5 b om entledigande av sirskild
skiljeman prévas efter ansékan. Ansokan ska vara skriftlig.

Ansckan ska innebdlla uppgift om skdilen for entledigande och de
uppgifter som behdvs for att hyresndimnden ska kunna utse en ny
skiljeman. Om en ansékan inte uppfyller dessa krav, giller vad som
anges 1 8 § tredje stycket.

Om ansékan dterkallas, ska drendet skrivas av.

Paragrafen, som ir ny, innehiller bestimmelser om vad en ansékan
om entledigande av en sirskild skiljeman ska innehélla samt hand-
liggningen av en sidan begiran. Overvigandena finns i avsnitt 5.5.

En hyresnimnd fir entlediga en sirskild skiljeman och utse en ny,
om skiljemannen inte kan fullgéra sitt uppdrag. En ansékan om
entledigande kan goras av skiljemannen eller av en part till avtal om
forhandlingsordning som skiljemannens uppdrag avser (se forslaget
till 23 ¢ § hyresforhandlingslagen [1978:304]).

Av forsta stycket framgdr att en ansékan om entledigande av en
sirskild skiljeman ska vara skriftlig.

Av andra stycket framgar att ansékan ska innehélla uppgift om de
skil som anfors for att skiljemannen ska entledigas (se forfattnings-
kommentaren till 23 ¢ § hyresférhandlingslagen). Ansékan ska vi-
dare innehilla de uppgifter som behévs f6r att hyresnimnden ska
kunna utse en ny skiljeman att avgéra tvisten. Det som avses ir
framforallt uppgifter om skiljemannen, parterna till avtal om fér-
handlingsordning och deras ombud samt kontaktuppgifter (jfr
15D §).

Skiljemannen och parterna till avtal om férhandlingsordning,
som skiljemannens uppdrag avser, ir att anse som parter i irendet
vid hyresnimnden. Den eller de aktérer som inte limnat in ansdkan
ska dirfor ges tillfille att yttra sig éver densamma innan drendet
avgors (jfr 25 § forvaltningslagen [2017:900]).
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Uppdraget

Mer effektiva hyresforhandlingar
Sammanfattning

En utredare ges 1 uppdrag att utreda hur de kollektiva hyrestérhand-
lingarna kan effektiviseras. Syftet r att forbittra férhandlingarnas
funktion nir det giller att drligen sitta hyror for ett stort antal
ligenheter och att etablera langsiktigt hillbara hyresniver.

I uppdraget ingdr att limna forslag pd ett oberoende skiljeférfarande
(ibland benimnt skiljedomsférfarande) f6r de arliga hyresférhand-
lingarna mellan hyresmarknadens parter.

Utredaren ska ocksi utreda och foresli tidsfrister for dessa
forhandlingar och sanktioner for det fall en tidsfrist inte hills.

Utredaren ska limna de férslag till forfattningsindringar eller andra
dtgirder som overvigandena ger anledning till. Uppdraget ska
redovisas senast den 30 december 2020.

Uppdraget bygger pd en sakpolitisk 6verenskommelse mellan
Socialdemokraterna, Centerpartiet, Liberalerna och Miljopartiet de
grona (januariavtalet). I overenskommelsen 1 den delen anges:
”Forhandlingssystemet for befintliga hyresritter reformeras for att
fungera mer effektivt med ett oberoende skiljedomsférfarande som
vid tvist avgdr vad som ir en rimlig &rlig hojning samt tidsgrinser
for férhandlingar som kombineras med ekonomiska sanktioner nir
dessa inte hélls.”
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Hyresforhandlingarnas funktion

For att forstd hur hyressittningen fungerar 1 praktiken ir det
nddvindigt att beakta samspelet mellan férhandlingar enligt
hyresférhandlingslagen (1978:304) och reglerna 1 12 kap. jorda-
balken (hyreslagen). Genom férhandlingar mellan fastighetsigare
och hyresgistorganisationer faststills varje &r hyrorna f6r ett mycket
stort antal ligenheter. Men férhandlingarna har ocksd en vidare
betydelse. Avgérande for hur ligenheters egenskaper i olika
avseenden virderas, och dirmed vilken hyra som anses skilig, ir
nimligen de forhandlingséverenskommelser som triffas mellan
fastighetsigare och hyresgistorganisationer. Hyressittnings-
systemet forvaltas pd s3 sitt 1 praktiken av de forhandlande parterna
genom att de triffar sddana 6verenskommelser.

De grundliggande forutsittningarna for hyrestérhandlingar be-
handlas 1 hyresférhandlingslagen. Férhandlingar férs pd grundval av
en foérhandlingsordning som triffas mellan hyresvirden och en
hyresgistorganisation. Det ir forutsatt att forhandlingsordningen
ska innehilla hillpunkter om hur det praktiska férhandlingsarbetet
ska bedrivas. Ndgon tvingande detaljreglering av sddana frigor finns
inte eftersom det har bedémts viktigt att parterna ges mojlighet att
anpassa forfarandet till sina férutsittningar och inte dr styrda av en
onddigt kringlig ordning (prop. 1977/78:175 s. 124). Det finns inte
desto mindre ett antal grundliggande regler om hur férhandlingar
bedrivs (15-18 §§ hyrestorhandlingslagen). De flesta av dessa ir

parterna fria att avvika frin.

Om forhandlingar strandar kan hyran, efter ansékan om villkor-
sindring, prévas av en hyresnimnd. Parter 1 dessa tvister vid
hyresnimnderna blir dock inte de kollektivt férhandlande parterna,
utan hyresvirden och var och en av de enskilda hyresgisterna. Vid
hyresférhandlingslagens tillkomst motiverades denna 16sning med
att forfarandet vid strandning inte bér vara utformat si att det
minskar de férhandlande parternas vilja att triffa en 6verens-
kommelse (se prop. 1977/78:175 s. 135).

I praktiken pdgdr det flera olika férhandlingsprocesser som i en eller
annan mening avser hyressittningen. Det fors dels férhandlingar om

236



Ds 2021:23

hyrans storlek mellan en hyresgistorganisation och en enskild
fastighetsigare med utgdngspunkt i hyresférhandlingslagen. Dessa
forhandlingar kan bl.a. ta sikte pd att bestimma hur hég hyran ska
vara for enskilda ligenheter.

Dirutdver viljer partsorganisationerna att regelbundet féra férhand-
lingar, som inte utgor hyresférhandlingar 1 lagens mening. Dessa kan
t.ex. avse en hyressittningsmodell fér en ort dir man kommer
dverens om systematisk hyressittning. Det fors ocksi &ter-
kommande férhandlingar om de rliga hyreshdjningarna. Dessa fors
1 praktiken ofta avseende en hel ort eller storstadsregion, och
resulterar i en rekommendation om en viss allmin hyreshéjning. En
sddan rekommendation fungerar som en sorts ramavtal som sedan
omsitts 1 férhandlingséverenskommelser av parterna enligt
hyresférhandlingslagen.

Behovet av en effektivisering av férhandlingarna

Under de senaste dren har de arliga férhandlingarna mellan parterna
varit 1 varierande grad konfliktfyllda. Det har férekommit omfatt-
ande strandningar som berort ett mycket stort antal ligenheter (se
t.ex. Boverkets rapporter 2017:2 s. 36 f., 2017:29 s. 89 f. och SOU
2017:65s. 173 1.).

Nir forhandlingarna inte fungerar vil orsakar det stora problem.
Om forhandlingarna drar ut pa tiden, eller om en héjd hyra faststills
forst efter en rittslig provning, riskerar hyresgisterna att drabbas av
hyreshéjningar retroaktivt. For enskilda hyresgister kan detta
innebira en osikerhet och leda till oférutsedda kostnader for
hushéllet. Oenighet om principer f6r hur hyran ska utvecklas gor det
svarare att {3 till stdnd en l8ngsiktighet 1 hyressittningen. Det leder
ocksd till 6kade kostnader for de férhandlande parterna, 6kade risker
for hyresvirdarna och forsimrade foérutsittningar att utveckla den
lokala marknaden.

Om férhandlingarna strandar riskerar det att leda till omfattande
tvister med ett stort antal hyresgister som parter i rittsprocesser.
S&dana tvister kan vara ett obehag for hyresgister och vara mycket
resurskrivande f6ér hyresnimnderna. De medfér dessutom ett
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betydande arbete for parterna. Rittsprocesserna kan vidare ta ling
tid, varfér det riskerar att droja innan en ny hyra dr faststilld.
Provningen 1 hyresnimnderna avser inte heller den justering av den
allminna hyresnivin som parternas &rliga férhandlingar syftar till,
utan resulterar 1 en bedémning av om en viss ligenhet har en skilig
hyra i férhillande till andra likvirdiga ligenheter.

Det finns i dag ingen generellt tillimplig mekanism f6r tvistldsning
1 friga om de 3arliga hyresférhandlingarna. Mellan kommunala
allminnyttiga bostadsbolag och  Hyresgistféreningen finns
overenskommelser om att tvister om storleken pd hyreshojningar
ska hinskjutas till det partssammansatta organet Hyresmarknads-
kommittén. Nigon motsvarighet finns inte fér hyreshus som
forvaltas av privata fastighetsigare.

Det har frin hyresmarknadens parter framférts att det finns ett stort
behov av att utveckla férhandlingssystemet och dstadkomma en
indamilsenlig mekanism {6r tvistlosning som omfattar hela
hyresmarknaden. S&dana diskussioner har under senare dr ocksd
forts mellan parterna, dock utan att de har nitt ndgot resultat.

Det finns mot denna bakgrund anledning att se éver mojligheterna
att effektivisera férhandlingarna. Syftet ir att underlitta for parterna
att komma 6verens inom rimlig tid och att sikerstilla att det finns
foérutsittningar att genom hyresforhandlingar langsiktigt ta ansvar
for att hyressittningen utvecklas pd ett indamalsenligt sitt.

Uppdraget

Utredaren ska limna forslag pd hur hyresférhandlingarna kan
effektiviseras. De &tgirder som foreslds ska erbjuda ett stabilt
ramverk for hyresforhandlingarna och bidra tll att det finns en
forutsebarhet 1 friga om hur férhandlingar bedrivs. De foreslagna
dtgirderna ska underlitta for parterna att komma Sverens inom
rimlig tid och att utveckla hyressittningen p8 ett indama3lsenligt sitt.

I uppdraget ingdr att limna forslag pa ett oberoende skiljeférfarande

(ibland benimnt skiljedomsférfarande) f6r de dterkommande hyres-
forhandlingarna om justering av den allminna hyresnivén.
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Tyngdpunkten bér dven i framtiden ligga pd parternas férhandlings-
arbete. Det ir dirfor viktigt att en méjlighet till tvistlosning inte
minskar parternas vilja att komma 6verens. Det bor ocksd beaktas
att hyrestorhandlingar fors arligen, vilket talar fér att en tvist-
l6sningsmekanism ska vara enkel och kostnadseffektiv.

Som nimnts ovan fyller sddana oreglerade férhandlingar mellan
partsorganisationerna, som inte utgdr hyresférhandlingar i lagens
mening, 1 praktiken en viktig funktion for de &rliga hyresférhand-
lingarna och dirmed for justeringen av den allminna hyresnivin.
Parterna har pdpekat att det ofta ir sidana férhandlingar som ir
problematiska. Utredaren ska bl.a. 6verviga dtgirder som tar sikte
pa dessa.

Ett skiljeforfarande utgdr en sorts privat rittskipning som grundas
pa avtal mellan parterna, typiskt sett genom att det finns en s.k.
skiljeklausul som anger att eventuella tvister ska losas genom
skiljeforfarande och en anvisning om hur detta férfarande nirmare
ska gd ull. Skiljeférfarande utgér ett alternativ till tvistlosning i
domstol. Detta undantag frin statens monopol pd rittsskipning
anses ha sin grund i den ridande principen om avtalsfrihet mellan
enskilda. Forfarandet syftar till att snabbt och slutligt avgora tvister,
och handliggningen kan vara flexibel och anpassad efter sakens
beskaffenhet och parternas 6nskemdl. En viktig aspekt dr att ett
skiljeforfarande ger underlag for storre fértroende — f6r dem som
domer, for forfarandet och mellan parterna (se t.ex. prop.
1998/99:35 5. 39 {f.).

Ett oberoende skiljeférfarande foér de dterkommande férhand-
lingarna om den allminna hyresnivén skulle kunna organiseras pd
flera olika sitt. Férfarandet bor ta tillvara de fordelar som finns med
ett skiljeforfarande, tex. i frdga om flexibilitet och foértroende.
Sirskild hinsyn behdver ocksd tas till forhandlingarnas sirskilda
funktion och karaktir. Forfarandet bor dirfor inte vara omgirdat av
en mingd formella och processuella regler och inte riskera att leda
till utdragna processer 1 ytterligare instanser eller klandrade
avgoéranden. Det dr dock viktigt att férfarandet resulterar i ett
bindande avgdrande som utgdr en definitiv slutpunkt for den
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aktuella férhandlingen, och att de tvister som hanteras inom ramen
for forfarandet avgdrs av opartiska och obundna ledaméter. Det dr
ocksd angeliget att det organ som erbjuder sddan tvistlésning har
god kinnedom om hyresmarknaden och de olika faktorer som kan
ha betydelse for justering av den allminna hyresnivan.

Utredaren ska ta stillning till hur ett oberoende skiljeférfarande
limpligen bér organiseras. Det finns i sammanhanget ocksg anled-
ning att Overviga hur ett sidant forfarande ska relatera till
hyresnimndernas verksamhet.

Utredaren ska samrida med och inhimta synpunkter frin parterna
pd hyresmarknaden f6r att férvissa sig om att forslagen dr praktiske
anvindbara l8sningar pid de problem som parterna upplever i
forhandlingsarbetet.

Utredaren ska limna ett fullstindigt forslag pd ett oberoende
skiljeforfarande.

Utredaren ska ocksd utreda hur parternas férhandlingsarbete kan
genomforas mer effektivt. I det ingdr att foresld limpliga tidsfrister
for hyresforhandlingarna. Det ingdr ocksd att ligga fram forslag pd
ekonomiska sanktioner om en tidsfrist inte hélls. Det dr upp till
utredaren att Overviga hur kriterierna for sddana sanktioner
limpligen bér utformas. Det finns skil att hilla fast vid att det ska
finnas mojligheter f6r parter att anpassa férhandlingsprocessen efter
sina forutsittningar.

Utredaren ska hilla sig underrittad om arbetet i de andra utred-
ningar som pdgdr inom hyresrittens omride. Det arbete som bedrivs
inom dessa utredningar ska beaktas nir utredaren utarbetar
forslagen.

I ovrigt giller att forslag sd ldngt det ir mojligt ska passa in 1
hyresférhandlingssystemets funktionssitt och bidra tll en wvil
fungerande bostadsmarknad. Atgirderna bér vara priglade av
langsiktighet och bidra till forutsebarhet 1 hyressittningen och ett
over tid stabilt férhandlingssystem.
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Utredaren ska limna de f6rslag till férfattningsindringar eller andra
dtgirder som 6vervigandena ger anledning till.

Konsekvensbeskrivningar, samrdd och redovisning av uppdraget

Utredaren ska i sitt arbete f6ra en dialog med partsorganisationerna
pd hyresmarknaden samt inhimta synpunkter frin de myndigheter
och 6vriga organisationer som ir berdrda i den utstrickning som

behévs.

Utredaren ska ocksd samrida med den kommission som kommer att
ges 1 uppdrag att genomfora en kartliggning av hyressittningen.

Utredaren ska belysa de kortsiktiga och langsiktiga konsekvenserna
av de forslag pa dtgirder som limnas och de alternativa férslag som
overvigts. I det ingdr bl.a. att beskriva och om méjligt kvantifiera de
samhillsekonomiska konsekvenserna och sirskilt deras betydelse
fér hyresmarknadens parter och hyresmarknadens funktionssitt,
fastighetsigare, hyresgister, de offentliga finanserna samt for
bostadsmarknaden i stort. Aven konsekvenserna av de alternativa
forslag som har vervigts ska belysas.

De offentligfinansiella effekterna av de férslag pd dtgirder som
limnas ska beriknas. Om kostnader for det allminna férvintas, ska
forslag till finansiering redovisas.

Utredaren ska redovisa vilka konsekvenser de forslag som limnas
kan {8 for jimstilldheten mellan kvinnor och min samt 1 friga om

boendesegregation.

Uppdraget ska redovisas senast den 30 december 2020.
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Hyresgastforeningen och Sveriges
Allmannyttas rekommenderade
forhandlingsordning

Efter rekommendation frin Sveriges Allmidnnytta och Hyresgistforeningen (org
nr 802001-5106) har nedanstiende parter f6r samtliga bostadsldgenheter i hus
enligt bilaga beslutat teckna f6ljande

AVTAL OM FORHANDLINGSORDNING

1. Denna férhandlingsordning innebir skyldighet f6r bostadsféretaget och ritt
f6r hyresgistféreningen att pakalla férhandling i friga om hyror, samt ritt
for vardera parten att pdkalla férhandling i friga om hyresvillkoren,
ligenheternas och husets skick, gemensamma anordningar i huset samt
6vriga boendeforhillanden i den man de r6r hyresgisterna gemensamt.

Forhandling kan ocksd pakallas i friga som r6r tillimpning av enskilt
hyresavtal under forutsittning att hyresgisten genom skriftlig fullmakt

bemyndigat hyresgistforeningen att féretrida hyresgisten i saken.

2. Parterna ska i samforstind fOérsOka 16sa frigor som rér gemensamma
angeldgenheter.

Det ligger i sakens natur att parterna informerar varandra om sidana
férhallanden, som ir av betydelse for umginget parterna emellan.

3. Foreningsritten ska a 6mse sidor limnas okrankt.

4. Framstillning om férhandling ska vara skriftlig och ange den eller de fragor
om vilka férhandling pakallas.

5. Har férhandling pakallats, ska sammantride hallas snarast méjligt och senast
inom tre (3) veckor, sivida inte parterna enas om annan tid.

Foérhandling ska bedrivas med erforderlig noggrannhet och utan onédig
tidsutdrikt.
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For den arliga hyresjusteringen giller en férhandlingsperiod om som lingst
tre manader rdknat frin det forsta forhandlingstillfallet.

Forhandlingspart ska framligga motiverat forslag till 16sning av de fragor
som férhandlingen avser.

Protokoll ska foras vid sammantride och justeras utan dréjsmal.

Forhandlingséverenskommelse ska upprittas skriftligen och undertecknas av
parterna.

Tvist i férhandling om arliga hyresjusteringar ska hinskjutas till
Hyresmarknadskommittén. Parterna dr inférstidda med att 6verenskom-
melse ska triffas i enlighet med kommitténs avgérande.

Uppkommer tvist om annan friga 4n vad som avses i forsta stycket, dger part
gora framstillning om Hyresmarknadskommitténs rekommendation.
Parterna dr inforstidda med syftet att triffa Gverenskommelse i enlighet med
rekommendationen.

Regler for hinskjutande och prévning av  tvist faststills av
Hyresmarknadskommittén.

Ska tvist provas av Hyresmarknadskommittén, fir ingen av parterna
frantrida férhandlingen innan kommitténs provning dr avslutad och parterna
har tagit del av kommitténs rekommendation.

Detta avtal om férhandlingsordning upprittas i fyra (4) likalydande exemplar
varav parterna tar varsitt samt tvd (2) som insdndes till Sveriges Allméannytta
respektive Hyresgistforeningen Riksférbundet.

Avtalet giller fr 0 M v Lo s o KUU U

Har uppsigning inte skett tre (3) manader fore avtalsperiodens utging, ir avtalet
forlingt pa ett dr i taget.

Detta avtal 4r tecknat av

(Bostadsforetag, org nr) (Hyresgistféreningen)
Ort, datum Ort, datum
For bostadsforetaget Hyresgistforeningen (orgnr.802001-51006)
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Hyresmarknadskommitténs regler for
provning och hanskjutande av tvist

REVIDERAD UPPLAGA december 2017

Till bostadsforetag anslutna till SABO, Sveriges Allminnyttiga
Bostadsforetag, och Hyresgistforeningen Riksférbundet dir
avtal om férhandlingsordning anvisar Hyresmarknadskommittén
som tvisteldsare.

Regler for hanskjutande och prdvning av tvist

Hyresmarknadskommittén faststillde den 13 juni 1977 regler for
provning av tvist. Reglerna har tidigare reviderats 1 juni 1979 och i
september 1999.

Reglerna har nu pd nytt reviderats och stir i dverensstimmelse med
samtidiga beslut om Hyresmarknadskommittén mm.

Stockholm 1 maj 2018

Hyresmarknadskommittén

Anders Nordstrand Marie Linder
SVERIGES ALLMANNYTTIGA HYRESGASTFORENINGEN
BOSTADSEORETAG, SABO RIKSFORBUNDET
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Regler for hanskjutande och prdovning av tvist

Hyresmarknadskommittén har faststillt foljande regler for hin-
skjutande och prévning av tvist mellan allminnyttigt bostadsforetag
och hyresgistféreningen:

1. Tvist som hinskjuts till prévning 1 Hyresmarknadskommittén ska
ha foregitts av medling av HMKs beredare.

2. Proévning 1 Hyresmarknadskommittén ska dokumenteras enligt
foljande:

Till anmilan ska vara fogad en skriftlig redogérelse f6r tvisten samt
forhandlingsprotokoll frin den lokala férhandlingen och andra
handlingar som &beropas. Forhandlingsprotokollet ska innehilla
foljande uppgifter: parternas namn, tid, plats, nirvarande, vad
forhandlingarna avser samt parternas framstillda yrkanden och
forslag till 16sning.

Den skriftliga redogérelsen ska innehalla:

- en kort redogorelse f6r férhandlingen

- argumentation for det man vill uppnd och motiverade forslag till
16sning

- bemétande av de argument motparten framfért vid férhandlingen
- handlingar och faktauppgifter som dberopades vid férhandlingen

- uppgift om vilken férhandlingsordning som giller mellan parterna
- ett konkret yrkande.

3. Den part som férkastar medlingsbud ska hinskjuta tvist till
kommittén f{6r prévning inom tvd veckor. Anmailan ska limnas till
kommitténs sekretariat digitalt.

Part som limnar anmailan ska underritta motparten om detta.
4. Sekretariatet registrerar inkomna handlingar och sinder kopior till
motparten f6r kinnedom och yttrande. Motparten ska utan onédig

tidsutdrikt inkomma med yttrande. Motpartens yttrande tillsinds
anmilaren av tvisten enbart f6r kinnedom.

246



Ds 2021:23

Till beredningssammantride och sammantride med kommittén eller
dess delegation kan de lokala parterna kallas. Part som kallats till
sammantride med kommittén eller dess beredning ir inférstddd med
att frinvaro inte utgdr hinder f6r prévning av tvisten.

5. Kommittén provar tvisten pd grundval av inkomna uppgifter som
forevarit vid férhandlingen.

6. Kommitténs stillningstagande meddelas digitalt till bida parter.

7.Sedan kommittén limnat rekommendation till 16sning av tvist, ska
sammantride hillas snarast mojligt.

Parternas skyldigheter och &taganden regleras dirutdver i avtal
mellan parterna.

8. Dessa riktlinjer ska faststillas en ging per ar av Hyres-
marknadskommittén vid férsta motet under hosten.
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Nomenklatur HMK

Hyresmarknadskommittén prévar drenden utifrin inkomna hand-
lingar. Rekommendation avges med tillimpning av {éljande
nomenklatur.

- Rekommendation om hyresjustering

- Utokad rekommendation HMK avgér drendet med uppmaning till
parterna

- Aterforvisning — ej uttomt alla forhandlingsméjligheter

- Aterfdrvisning — bristande férhandlingsunderlag

- Aterforvisning med central forhandlingsmedverkan:

- Beredarna deltar i fortsatt lokal férhandling

- HMKSs ordférande och vice ordférande besoker parterna

- Kommittén kallar till sig parterna

- HMK har 6vervigt att dterforvisa men slutligen valt att avgora
drendet

- HMK skiljs frén drendet
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