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Hyresnamnden tillstyrker férslaget, men det bor bli f6remal for
fértydliganden och ytterligare 6vervaganden

Skal

En inledande reflexion: Hyresndmnden i Linképing uppfattar gillande ratt
pa det sittet att hyresndmndernas och Svea hovritts huvudsakliga befatining
med bruksvardeprévning av bostadshyra ar att ritta till sa kallade snedsitsar
(om ett visst hyresobjekt avviker frin vad som kan bendmnas referenshyra).
Bruksvardeprévning bygger visserligen ofta pa skilighetsuppskattning av
hyran, men det kan knappast tolkas som att staten har méjlighet att styra
hyresutvecklingen. Det méste anses vara en god ordning att inte ha allt for
stark statlig styrning. Som framgar av 12 kap. 55 § andra stycket jordabalken
star forhandlingséverenskommelser i fokus nar bruksvirdeprévning ska
goras. Om betdinkandet genomf{érs kommer hyresndmnden att nirma sig en
mer ledande roll i hyrestvister, ty det kan med fog befaras att det blir en svéar
och grannlaga uppgift att utse skiljeman. Det kan befaras att det blir nist
intill en om&jlig uppgift att utse en skiljeman som &tnjuter bada parters
fortroende; visserligen ar det kanske inte meningen att skiljemannen ska
atnjuta sddant fortroende, men fokus bor alltjamt vara att parterna sjilva ska
lyckas forhandla hyran. Déarvid kan tillaggas att den hyresviird som inte blir
nodjd med skiljemannens rekommendation inte dr forhindrad att anséka om
bruksviardeprévning med stéd av 12 kap. 54 § jordabalken. Motsvarande
mojlighet finns for den enskilde hyresgisten. Det kan tilldggas att det inte
finns lagligt hinder att en hyresvird - i fall dar en skiljeman redan har
lamnat rekommendation om hyran - gor upp med enskilda hyresgéster om
hogre hyra. Detta faktum bor sirskilt 6vervagas.

En grundfSrutsitining for att forordna skiljeman ar att uppdraget ar
relaterat till "den ekonomiska utvecklingen pa orten” (23 a §
hyresférhandlingslagen (HFL); s. 25 i betdnkandet). Skilet till denna
begriansning kan inte utldsas tydligt. Det bor fordjupas om uppdraget ska
relateras till enbart “orten”. Amnet ir hoggradigt kontroversiellt och darfor
maste finnas storsta transparens, si att en skiljeman vet ramarna for
uppdraget; i si fall vinner man ocksi en uppenbar férdel att det blir svirare
att kritisera skiljemannens rekommendation. Enligt den logiska formeln att
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“det storre innefattar det mindre” sé far antas att “hyresvardens
kostnadsutveckling (pa orten!?)” inryms under det stérre begreppet. Detta
bor fortydligas. I sammanfattningen (s. 11) anges till exempel att det enligt
gillande ratt saknas mojlighet att beakta hyresvirdens kostnadsutveckling.
Hur ska lokutionen “saknas” forstis? Om utredaren och departementet anser
att hyresviirdens kostnadsutveckling ska beaktas, i sa fall ska det rimligen
anges explicit. Det kan ocks tdnkas att avsikten ar att “hyresvardars
kostnadsutveckling p4 orten” ska beaktas istillet fér den enskilda
hyresvardens kostnadsutveckling,

Om forslaget genomfors bér samma regel om domforhet tillimpas som den i
5 a § lagen (1973:1888) om arrendendmnder och hyresndmnder, dvs. tvi
lagfarna ledamoter ska kollegialt utse skiljeman.

1 betdankandet stills inget krav att parterna ska lamna forslag pa skiljeman.
Efter vilka kriterier ska hyresndmnd utse skiljeman? Finns risk att rena
tillfalligheter kommer att avgéra vem som utses? Det bor kanske Gvervigas,
som krav for att hyresndmnden ska utse skiljeman, att parterna lamnar
forslag pa skiljeman som accepteras av dem bada; i sa fall skulle
hyresnimndens uppgift att utse skiljeman bli en mer formell fraga, négot
som vore en fordel. Ett sddant krav skulle géra det mer troligt att bada parter
kommer att respektera skiljemannens rekommendation, dvs. risken minskar
att ena parten eller bada parterna vigrar att omsitta rekommendationen i en
gemensam Overenskommelse.

Utgingspunkten for kollektiva forhandlingar méste alltjamt vara att parterna
ska forsoka gora upp i godo, dvs. utan judiciell inblandning. Dérfor bor
overvigas att infora krav — som forutsatining for ritt att ansoka om att
skiljeman utses — att det finns en strandad férhandling (24 § HFL). Fordelen
med det i betinkandet foreslagna systemet blir att ena parten eller bada
parterna har ritt att anséka om att skiljeman utses i stillet for att vara
hénvisad, “som sista utvag”, till prévning av nya villkor med stdd av 12 kap.
54 § jordabalken. Det kan Overvigas att Andra 12 kap. 54 § JB s3 att en
hyresvard inte har ritt att anséka om villkorsindring med stéd av den regeln
s linge det drivs ett oberoende tvistlosningsforfarande enligt den foreslagna
lagen.

Avslutningsvis kan ifragasittas om det inte vore battre om den tilltdnkta
16sningen med en skiljeman, dvs. ett i sammanhanget nytt institut med en
négot oklart definierad tvistelosare, istillet kan 16sas inom ramen f6r
hyresnimndens nuvarande verksamhet. Finns det ndgot hinder mot att
hyresndmnden agerar skiljenimnd, och ddrmed agerar som ett oberoende
lokalt férankrat tvistlosningsorgan for de drliga hyresforhandlingarna?
Hyresndmnderna torde vara initierade i tvisteproblematiken (aktiva
hyresrad foreslds kunna ata sig uppdraget som skiljeman), erfarenheten av
bruksvirdesprévningar torde vara till fordel vid nimnda prévning och
motsvarande tids- och effektivitetskrav torde vara mojliga att uppfylla i
namnderna. Det starkaste skilet, av de nimnda, torde vara att prévningen
omfattar i huvudsak bedémningar av den ekonomiska utvecklingen pa orten,



bedomningar som hyresndmnderna, mojligen tillsammans med en
ekonomisk expert, ar lJampade att gora.

Linkdping dag som ovan -~
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Christer Gronevall

Hyresnamndens chef, lagmannen Charlotta Riberdahl, har uppdragit at
hyresrdden Christer Gronevall och Erik Ferlin att avge yttrande
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