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Yttrande 6ver promemorian ”Ett oberoende
tvistlosningsforfarande for kollektiva hyrestvister (Ds 2021:23)”

Fastighetsdgarna ar en riksomfattande branschorganisation, som arbetar for en val fungerande
fastighetsmarknad med stort fokus pa bostadsmarknaden samt hallbarhet, stadsutveckling och
trygghet. Fastighetsagarna har ca 15 000 medlemmar och dessa ager tillsammans ca 80 000
fastigheter for bostads-, kontors-, handels-, industri- och samhallsandamal. Bland medlemmar som
ager flerfamiljshus finns bade privata och kommunagda fastighetsbolag samt bostadsrattsforeningar.

Fastighetsdgarna Sverige (”Fastighetsagarna”) har beretts tillfdlle att inkomma med synpunkter pa
forslagen i rubricerade promemoria.

1. Bakgrund

Det saknas idag ett tvistlésningsforfarande for de kollektiva forhandlingarna om den arliga
hyresjusteringen. En hyresnamnd eller domstol kan endast préva om hyran for en specifik
bostadsldgenhet ar skalig i jamforelse med hyror for likvardiga lagenheter, sa kallade
bruksvardestvister. Bruksvardessystemet i hyreslagstiftningen hanterar endast relationen mellan
hyror for likvardiga lagenheter. Systemet hanterar inte hur hyrorna ska utvecklas éver tid. Det sker i
stallet genom de arliga kollektiva hyresforhandlingarna mellan Hyresgastforeningen och en
hyresvard/fastighetsagarorganisation.

Det faktum att det i lagstiftningen saknas ett tvistlésningsforfarande for de kollektiva
hyresférhandlingarna har lett till synnerligen ineffektiva férhandlingar och ojambérdiga parter. Om
en part/organisation motsatter sig en hyresjustering och obstruerar férhandlingarna har den andra
parten ingen instans att vanda sig till for att I6sa tvisten. Detta har medfort inte bara utdragna och
resurskravande forhandlingar utan ocksa omotiverad diskrepans mellan saval 6kade kostnader som
den samhallsekonomiska utvecklingen och hyreshdjningar, vilket i forlangningen hotar hyresratten
som upplatelseform. Problemen pa bostadshyresmarknaden uppmarksammades i det sa kallade
januariavtalet fran 2019 mellan regeringen, Centerpartiet och Liberalerna och en utredare tillsattes
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for att ta fram ett forslag till en mer funktionell ordning for de kollektiva férhandlingarna om den
arliga hyresjusteringen.?

Utredaren har haft i uppdrag att lamna forslag pa hur forhandlingarna kan effektiviseras sa att
parterna kan komma 6verens inom rimlig tid samt att hyressattningen kan utvecklas pa ett
andamalsenligt satt. Utredaren bekréaftar hyresférhandlingarnas ineffektivitet och beskriver
situationen enligt féljande.?

"Det finns en obalans mellan parterna; hyresgdstféreningen har i praktiken en form av vetordtt mot
hyreshdjningar och hyresvérden en motsvarande vetordtt mot hyressénkningar. Parterna saknar
mdjlighet att vidta stridsatgdrder mot varandra.

Det saknas en lagfist tvistlésningsmekanism ndr parterna inte kommer éverens vid de drliga
hyresférhandlingarna, vilket beféister obalansen mellan dem.

Avsaknaden av ett tvistlésningsorgan ... leder till att de darliga hyresférhandlingarna blir konfliktfyllda
och utdragna, vilket medfér kostnader fér parterna och risk fér retroaktiva hyreshéjningar, vilket ér
till nackdel fér hyresgdster och hyresvdrdar.”

Utredaren har lamnat ett antal lagférslag i rubricerade promemoria och det foéreslas att de nya
bestammelserna ska trdda i kraft den 1 januari 2022.

2. Fastighetsagarnas position

Fastighetsdgarna tillstyrker férslagen i promemorian.

Det ar bra att de kollektiva forhandlingarna om den arliga hyresjusteringen foreslas forstarkas med
en mojlighet till oberoende tvistlosningsforfarande for det fall parterna inte kommer 6verens. Det ar
en fraga som Fastighetsagarna drivit lange eftersom det ar angelaget att inratta en mer
andamalsenlig forhandlingsprocess med jambordiga parter. Det sparar tid och resurser, minskar
konfliktytor samt minskar risken for retroaktiva hyreshdjningar for hyresgasterna. Givet att
forhandlingarna resulterar i andamalsenliga hyresjusteringar, kommer detta ocksa att bidra till att
starka mojligheten att underhalla och bygga nya hyresfastigheter. Aven incitamenten att ombilda
hyresratter till bostadsratter kommer att minska. En oberoende tvistlsning ar darfér en mycket
viktig pusselbit for att langsiktigt framja hyresrdtten som upplatelseform.

Fastighetsdgarna valkomnar ocksa att de arliga hyresforhandlingarna foéreslas forses med en
lagstadgad tidsram och ekonomiska sanktioner vid brott mot stipulerade tidsfrister samt med en

! Fastighetsdgarna beklagar att regeringen inte valde att utreda frdgan genom en SOU, vilket hade varit en mer
dndamalsenlig ordning givet fragans vikt for en fungerande bostadshyresmarknad.
2 Se utredningspromemorian sid. 11.



moijlighet till ss mmanlaggning av tvister. Det kommer gora forhandlingarna betydligt mer effektiva
och minska utrymmet foér obstruktion.

Fastighetsagarna vill dock framhalla vikten av att den aktuella reformens effektivitet foljs upp efter
att den inforts. Eftersom forslaget innebar att bostadsmarknadens parter rader 6ver saval
tvistelosningens tillganglighet som de parametrar som ska avgoéra de arliga hyresjusteringarna ar det
viktigt att lagstiftaren kontrollerar att nodvandiga effekter astadkoms. | annat fall kan de ovan
beskrivna problemen kvarsta vilket vore forodande for hyresratten som upplatelseform.

3. Fastighetsdgarnas kommentarer till férslagen

Avtalsbaserad tvistlésning

Fastighetsdgarnas forstahandsalternativ har varit att hyresnamnden skulle vara tvistlosningsinstans i
de kollektiva forhandlingarna om den arliga hyresjusteringen, likt hyresndmnden ar i
bruksvirdestvister.3 En sddan I8sning hade givit bagge parter en lagstadgad réatt till ett oberoende
tvistlosningsforfarande. Det hade ocksa resulterat i ett rattskraftigt avgérande som bagge parter varit
juridiskt bundna av och kunnat fa verkstallt genom Kronofogdemyndighetens forsorg.
Fastighetsdgarna har emellertid forstaelse for utredarens bedémning att ett sadant
tvistlosningsforfarande dessvarre inte ryms inom utredningsdirektivens snava ramar

Utredaren har i stallet foreslagit ett tvistlosningsférfarande dar hyresnamnden — om parterna inte
kommer 6verens vid férhandling om hyresjustering med anledning av den ekonomiska utvecklingen
pa orten —kan utse en oberoende skiljeman som har behérighet att meddela en rekommendation.
Den foreslagna tvistlosningen forutsatter dock att parterna i en forhandlingsordning har avtalat om
att tillampa tvistlésningen. For det fall parterna har ingatt ett sddant avtal blir skiljemannens
rekommendation avtalsrattsligt bindande for parterna. | praktiken innebar utredarens forslag att
tvistlosningsforfarandet endast blir atkomligt for de hyresvardar som ingatt ett avtal med en
hyresgastorganisation. Denna I6sning, som innebar en avsaknad av tillgang till rattsskipning for
hyresvardssidan, kan naturligtvis ifragasattas och hade kunnat undvikas med Fastighetsdgarnas
forstahandsalternativ (se ovan).

Fastighetsdgarna och Hyresgastforeningen har i juli 2021 ingatt ett avtal om att komplettera den
rekommenderade gemensamma forhandlingsordningen med en tvistlésningsklausul som hanvisar till
den i promemorian féreslagna lagstiftningen (”Avtalet”).? Detta — i kombination med att utredaren
har féreslagit att det tydliggors i hyresférhandlingslagen att en hyresgast ar bunden aven av
forhandlingséverenskommelser om hyra eller annat hyresvillkor som traffas pa grundval av en

3 En sddan ordning férutsatter givetvis att hyresndmnderna erhaller erforderliga resurser.

4 Se pressmeddelande fran Fastighetsigarna
https://www.fastighetsagarna.se/aktuellt/nyheter/2021/hyresgastforeningen-och-fastighetsagarna-overens-
om-tvistelosning-i-de-arliga-forhandlingarna/ och fran Hyresgastforeningen
https://www.hyresgastforeningen.se/aktuellt/extern-nyhet/hyresgastforeningen-och-fastighetsagarna-
overens-om-tvistelosning-i-de-arliga-forhandlingarna!$4026110/
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forhandlingsordning som ersatt en tidigare férhandlingsordning® — innebir att de ldgenheter som
ingar i det kollektiva forhandlingssystemet och omfattas av Fastighetsdgarna och
Hyresgastforeningens rekommenderade gemensamma forhandlingsordning kommer att omfattas av
det foreslagna tvistlosningsforfarandet givet att inget of6érutsett intraffar.

Det ar likval olyckligt att promemorians forslag saknar den rattssakerhet och stabilitet som en
lagstadgad dispositiv ratt till oberoende tvistlosning i hyresnamnden hade erbjudit parterna. De
parter som ar oorganiserade eller av annan anledning inte anvander den rekommenderade
gemensamma forhandlingsordningen riskerar att sta utan atkomst till det foreslagna
tvistlésningsforfarandet.®

For att minska denna risk tog Justitiedepartementet fram ett kompletterande lagférslag.
Kompletteringen innebar att de parter som saknar erforderligt avtal om tvistlosning skulle ha en
lagstadgad dispositiv ratt att vanda sig till hyresnamnden med begdran om utseende av en medlare.
En sadan medlaren skulle — utover sedvanlig behorighet att forsoka forma parterna att inga en
forlikning — ha behérighet att pa begaran av en av parterna avge en rekommendation om
hyresjustering. Tyvarr konstaterar Fastighetsagarna att denna komplettering inte remitterats
tillsammans med promemorian.

Med den foreslagna I6sningen ligger ett stort ansvar pa partsorganisationerna att dels hedra det
ingangna ovannamnda Avtalet och justera den gemensamma forhandlingsordningen sa snart
lagstiftningen tratt i kraft och dels maste hyresgastorganisationer tillse att de hyresvardar som
eventuellt inte omfattas av denna férhandlingsordning ocksa erbjuds tillgang till det nya
tvistlosningsforfarandet.

Tvistlésningsforfarandet och tidsfrister

Fastighetsdgarna anser att det ar viktigt att en tvist om den arliga hyresandringen avgors snabbt och
slutligt i syfte att undvika tidsutdrakt, kostnader och retroaktiva hyreshdjningar.

Enligt forslaget kan en part till avtalet om férhandlingsordning vanda sig till hyresnamnden och
begara att hyresnamnden utser en sarskild skiljeman tidigast tre och senast fyra manader efter det
att forhandlingsframstallningen |lamnats. Fastighetsdgarna anser att det dr en nédvandighet att

tidsfristen kortas ned till tidigast sex veckor och senast fyra manader for att uppna erforderlig

effektivitet. Forhandlingen om den arliga hyresjusteringen med héansyn till den ekonomiska
utvecklingen pa orten aterkommer varje ar och bedrivs med snava tidsramar for att undvika sena
overenskommelser och retroaktiva hyreshojningar. For det fall en ans6kan om utseende av skiljeman
kan inlamnas forst efter tre manader fran framstallan kommer det ofrankomligen leda till att tvister
avgors sent med retroaktiva hyreshdjningar som féljd, vilket ytterst drabbar hyresgéster.

> Enligt nuvarande lydelse ir en hyresgist enbart bunden av férhandlingséverenskommelser om hyra eller
annat hyresvillkor som traffas pa grundval av den forhandlingsordning som fanns nar villkoret om
forhandlingsklausul i hyresgastens hyresavtal ingicks.

6 Detta géller exempelvis kommunégda fastighetsbolag.



En tvist foreslas avgoras genom beslut om en rekommendation som ska lamnas till parterna inom sex
veckor fran det att skiljemannen utsags. Ett beslut om en rekommendation far inte 6verklagas eller
klandras. Parterna ska inom 14 dagar darefter omsatta rekommendationen i en
forhandlingséverenskommelse, som kan tillampas gentemot hyresgasterna.

Utredaren foreslar att en sarskild skiljeman ska kunna handlagga flera drenden gemensamt, om det
begérs av en av parterna och tvisterna avser samma ort samt att det bedoms vara lampligt.
Fastighetsdgarna anser att sdadan sammanlaggning av tvister dr avgérande for att uppna erforderlig

effektivitet i de arliga forhandlingarna. Det férekommer ofta att den arliga hyresjusteringen

forhandlas av till exempel regionala enheter inom Hyresgastforeningen och regionala foreningar
inom Fastighetsdagarna. Mojligheten att sammanlagga sadana tvister bor tolkas extensivt i syfte att fa
en snabb och kostnadseffektiv handlaggning.

Skiljemannens beslut om rekommendation ska innehalla de skal som ligger till grund for beslutet. Ett
motiverat avgorande ger vagledning till parterna vid framtida hyresférhandlingar och bidrar saledes
till 6kad effektivitet. Dessutom okar det transparensen i hyressattningen, vilket ar viktigt ur
konsumentsynpunkt. Fastighetsdagarna valkomnar att skiljiemannens beslut ska motiveras.

Ekonomiska sanktioner

Utredaren konstaterar att det framkommit att det inte ar ovanligt att motparten till den som begart
forhandling férsoker forhala férhandlingarna genom att inte instélla sig till sammantradet. Utredaren
foreslar darfor att en framstallning om forhandling ska innehalla forslag till tid och plats da det forsta
sammantradet ska hallas och att skadestand ska kunna utga om part inte installer sig till ett
sammantrade inom tre veckor fran det att parten tog del av motpartens forhandlingsframstallan.

Dessutom foreslar utredaren att om en part vagrar att medverka till att omséatta den sarskilde
skiliemannens rekommendation i en férhandlingséverenskommelse inom den féreslagna 14-
dagarsfristen, ska parten enligt forslaget vara skadestandsskyldig gentemot motparten.

Fastighetsdgarna valkomnar utredarens forslag om ekonomiska sanktioner i syfte att minska risken
for obstruktion. Fastighetsagarna anser emellertid att de ekonomiska sanktionerna bor vara
kraftfullare for att uppna efterstravad effekt. Fastighetsdgarna foreslar darfor att

minimiskadestandet enligt 28 § andra stycket hyresforhandlingslagen satts till ett prisbasbelopp.

Fastighetsdgarna tillstyrker vidare utredarens forslag att parterna ska dela lika pa kostnaderna for
skiljemannen savida man inte avtalat om en annan férdelning. Det &r en rimlig ordning i
sammanhanget och kan férvantas leda till att bdgge parter tar ansvar for att na en 6verenskommelse
och undvika att tvisten behover hanskjutas till en oberoende skiljeman.

Ekonomiska utvecklingen pa orten

Utredaren anger att den sarskilde skiljemannen ska vara behorig att prova en tvist om andring av
hyran med hansyn till den ekonomiska utvecklingen pa orten, eftersom de arliga hyresandringarna
syftar till att anpassa hyrorna efter den ekonomiska utvecklingen. Fastighetsdgarna delar utredarens



beddémning. Att detta foreslas framga av lagtexten framjar inte bara férutsebarheten i
hyressattningen utan borgar dessutom for legitima och samhallsekonomiskt motiverade
hyresjusteringar. Detta kraver dock att bostadsmarknadens parter valjer att basera férhandlingarna
pa faktorer som ledet till forhandlingsresultat som gynnar hyresrattens langsiktiga utveckling.

Den sarskilde skiliemannen foreslas inte vara behorig att préva bruksvardesfaktorer. Sddana faktorer
kan provas av hyresnamnden i bruksvardestvister (se ovan) varfor Fastighetsdgarna inte heller ser
nagot sadant behov.

Skiljemannen foreslas inte ha behdrighet prova tvister om presumtionshyra eller andring av en
presumtionshyra. Fastighetsagarna ser dock inga barande skal till att skiliemannen inte skulle ha
behdorighet att prova den arliga justeringen av presumtionshyran som baseras pa den ekonomiska
utvecklingen pa orten. Fastighetsdgarna foreslar saledes att skiliemannens behérighet utdkas till att

omfatta dven tvister om den arliga justeringen av presumtionshyra.

4. Ovrigt

Fastighetsdgarna konstaterar att samtliga tre organisationer pa hyresbostadsmarknaden — det vill
saga Hyresgastforeningen, Sveriges Allmannytta och Fastighetsagarna — under utredningen har givit
uttryck for att det behovs ett oberoende tvistlosningsforfarande for tvister som géller de arliga hyres-
forhandlingarna och att de saledes star bakom utredarens forslag. Detta har framkommit vid
organisationernas gemensamma samtal med saval utredaren som statsrad och tjansteman vid
Justitiedepartementet.

Fastighetsdgarna delar utredarens forhoppning att den foreslagna ordningen for kollektiv tvistldsning
— givet att den tillampas och férvaltas ansvarsfullt av hyresbostadsmarknadens organisationer — kan
leda till lagre kostnader och besvar samt 6ka forutsebarheten for hyresgaster, hyresvardar och
hyresndmnder.

FASTIGHETSAGARNA SVERIGE

Anders Holmestig Marie Ohrstrém
Verkstallande direktor Chefsjurist
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