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Forslag till lag om handlaggning av vissa kollektiva hyrestvister, lag om
andring i hyresférhandlingslagen och lag om dndring i lagen om arrende-
och hyresndmnder.

Sammanfattning

Hyres- och arrendenimnden i Malmo avstyrker forslaget 1 dess
nuvarande form.

Om forslaget ska inféras anser namnden att det pé flera punkter bor
tortydligas och Gvervigas mer noggrant.

Nimnden foreslar att det infors en lagregel 1 4 § LAH som gor det
mojligt for hyresnamnden att medla eller vara skiljendmnd 1 tvister
mellan de férhandlande parterna nir hyresférhandlingar strandats. En
sadan dndring 1 LAH borde tillgodose det behov av tvistlésning som
utredningens forslag tar sikte pa.

Allminna synpunkter

Enligt forslagen ska en tvist om dndring av hyran med héansyn till den
ekonomiska utvecklingen pa orten fa avgoras av en sarskild skiljeman om
parterna avtalat om det i en férhandlingsordning. Skiljemannen ska efter

ansokan utses av hyresnamnden.

Skiljemannens behorighet

Utgangspunkten for forslagen ar strandningar i samband med arliga
forhandlingar och som endast géller hyresdndringar till foljd av ekonomiska
faktorer. Sddana férekommer men minst lika vanligt ar strandade
forhandlingar som dven innefattar annat, t.ex. ligenheternas bruksvirde

efter standardforbattringar. Vad giller tvister som enbart handlar om
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bruksvérdet ar avsikten att de ska hanteras pa samma sétt som tidigare, dvs.
som tvister mellan fastighetséigaren och de enskilda hyresgisterna. Aven
detta ar tvister som beh6ver majlighet till en annan 16sning. Fragan hur
tvister som innefattar séval den arliga procentuella hojningen som andra
fragor ska hanteras berors inte alls i promemorian. Denna oklarhet bor

enligt nimndens mening undanrdjas eller 16sas.

Forslagets konstruktion av bestimmelserna

Det enda kriteriet "den ekonomiska utvecklingen pé orten” ar enligt
namndens mening problematiskt. Det ar vagt och innehallslost och kraver
ingen hyresrattslig kompetens (dven om just den kompetensen framhalls
som betydelsefull i promemorian). I promemorian ndmns att den som utses
till skiljeman ska ha god kinnedom om hyresmarknaden och de olika
faktorer som kan ha betydelse for tvister om de arliga hyresandringarna.
Hyresrad hor enligt promemorian till dem som framst bor utses till
skiljeman. Namnden vill framhélla att hyresnimnden hanterar
hyreséndringar utifrdn bruksvardesfaktorer och inget annat. Ndgot som
skiljemannen enligt forslaget inte ska ha behorighet att ta stillning till.
Ekonomiska och 6vriga faktorer som inverkar har hyresrad foljaktligen

normalt ingen sirskild kunskap om.

I Hyresmarknadskommittén bestér delegationen som ska avgora drenden av
ledamoter utsedda av hyresgéstforeningen och fastighetsdgarna, dvs.
ledaméter som kan forvantas kinna till branschférhéllandena dven vad
géller de ekonomiska aspekterna och andra faktorer. I hyresnimnden ingér
normalt intresseledamoéter som bidrar med samma kompetens, nagot som

den ensamme skiljemannen inte har.

De utredningar som parterna presenterar kommer med all sannolikhet att
vara av skiftande karaktar och kvalitet. I promemorian ges ingen antydan om
hur resultatet av utredningarna ska omsittas i en procentsats for
hyresdndringen. Det framgar inte heller hur bedémningen ska ske rattsligt,
t.ex. vad giller bevisfragor. En réattsregel maste vara mojlig att tillimpa pa ett
meningsfullt och rattssiakert siatt. Om parterna begir det eller det annars
behovs ska skiljemannen anlita en ekonomisk expert vilket far anses bekrafta
det som sdgs ovan. Vad som avses med “ekonomisk expert” eller formerna

for expertens bitrade sdgs inget om i forslaget.

Reglerna om den nya tvistlosningen kommer att finnas i lagen om hand-
laggning av vissa kollektiva hyrestvister, i hyresforhandlingslagen och i
namndlagen. Vissa fragor som blir aktuella med anledning av den nya

tvistlésningen kommer dessutom att prévas av allmin domstol, t.ex. frigan



om skadestand. Det gor bestimmelserna svérlasta och opraktiska. S& anges
t.ex. 123 b § hyresforhandlingslagen att en ansokan om skiljeman ska
handlaggas sarskilt skyndsamt, ndgot som inte namns i nimndlagen.

Konstruktionen bor darfor omarbetas.

En obesvarad friga i forslaget ar ocksd vem hyresnamnden ska utse till
skiljeman. En ndmnd kan knappast utse ett hyresrdd pd den egna nimnden

med tanke pa de javssituationer som kan komma att uppsta.

Om parterna begir det ska hyresndimnden medla mellan dem innan
skiljemannen utses. Det bor fortydligas om det betyder att naimnden, men
inte skiljemannen kan medla. Hyresndmnden har till uppgift att medla i
hyrestvister. Eftersom det inte finns nagot hyresférhallande mellan
hyresgistforeningen och fastighetsdgaren finns for narvarande inget lagstod
for namnden att medla mellan de férhandlande parterna i samband med
strandade forhandlingar. Det bor darfor inforas en regel i 4 § LAH som ger

namnden mdjlighet att medla eller vara skiljendmnd vid sddana tvister.
Tidsfrister

Skiljemannen ska avgora tvisten genom beslut om en rekommendation som
ska lamnas inom sex veckor fran det att skiljemannen utsigs. Forslaget utgar
fran att bl.a. hyresrdd kommer att utses till skiljemén. Om det skulle visa sig
att intresset for denna tvistlosning ar stort kommer det att paverka
namndens verksamhet. Enligt promemorians tidslinje berdiknas namnden
bereda och utse en skiljeman inom tva veckor. Om medling begérs finns
knappast utrymme att hinna utse skiljeman inom tva veckor. Naimnden ar

tveksam till den berdkning av tidsatgdng som gjorts i promemorian.

Skiljemannens uppdrag

Skiljemannen har enligt lagforslaget ratt till skilig ersiattning frén parterna
for utférande av uppdraget. I forslaget saknas regler om hur skiligheten ska

provas, nagot som vore lampligt.

Skiljemannens uppdrag ska normalt vara slutfort nir ett beslut med en
rekommendation om hyresiandringen lamnats till parterna. Denna
rekommendation ska parterna omsétta i en férhandlingséverenskommelse
inom 14 dagar frén det att reckommendationen lamnades. Den part som inte
medverkar till att rekommendationen omsitts 4r enligt forslaget skyldig att
ersitta parten skada som uppstar pé grund av detta. I promemorian naimns
att det bor vara det positiva kontraktsintresset som ersitts samt att en
hyresvird som inte f6ljer rekommendationen bor ersatta hyresgist-

foreningen motsvarande den sidnkning av hyran som uteblivit. Eftersom det



inte ar hyresgistforeningen som lider skada bor bestimmelsen fortydligas

vad giller vilken ersittning som ska utga.

I detta yttrande har hyresraden Susanne Bjorkman Ragnarsson, Paula

Lundberg, Ylva Lonnaeus och Lena Peterson deltagit.



