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Sammanfattning

Hyres- och arrendendmnden i Vasteras ser positivt pa inforande
av ett oberoende tvistlosningsforfarande och av regler syftande
till att de kollektiva hyresforhandlingarna ska kunna
genomforas mer effektivt. Hyres- och arrendenamnden ser dock
problem med flera av de foreslagna l6sningarna.

Den sirskilde skiljemannens uppdrag (avsnitt 5.5 och
5.7)

Det saknas idag en materiell regel om arlig Andring av hyra och
organisationerna har mycket skilda uppfattningar om vilka
faktorer som ska beaktas vid de arliga forhandlingarna och
ingen hjilpregel ska inforas. Trots detta ska den sarskilde
skiljemannen ge en rekommendation och ange skilen for denna
och det anges i promemorian att skiljemannen, om det inte
finns stod for nadgot annat, bor kunna vaga parternas argument
med utgdngspunkt i hur tva kloka parter i den situation som de
tvistande parterna befinner sig i sjalva skulle ha avtalat om de
hade tvingats triffa ett avtal i den fraga som skiljemannen har
att avgora samt att skiljemannen med en sddan utgangspunkt
normalt undviker att hamna i det laget att stallningstagandet
framstar som godtyckligt. Parterna har emellertid ingatt avtal i
forlitan pa att lagstiftaren tillhandahaller en 16sning, i slutandan
genom en bruksvardering av de olika lagenheterna. Attien
sadan situation komma fram till hur tva kloka parter skulle ha
avtalat synes ogorligt. Rekommendationerna kommer for de
parter som inte nar framgang med sina argument att framsta
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som godtyckliga alternativt felaktiga. Rekommendationerna
kommer ocksa att bli oférutsebara. Det finns vidare en risk att
rekommendationerna inom samma ort kommer att skilja sig
mycket at. Det finns dven en risk for att fler tvister uppkommer
eftersom andra hyresvirdar och hyresgaster pa orten som
kanner till utgangen av en tidigare tvist kan tankas vilja andra
praxis och fa ett for dem nytt battre avgorande av en annan
skiljeman. Det finns dartill ocksa risk for att fler bruksvardes-
provningar kommer att begiras vid hyresnimnderna som en
konsekvens av missnoje med rekommendationerna.

I utredarens uppdrag har inte legat att lamna forslag pa en
materiell regel om hur den arliga dandringen av hyran ska
bestammas. Daremot har det ingatt att utreda hur
forhandlingarna kan genomforas mer effektivt. Nagot hinder
kan da inte anses finnas mot att forsoka underlatta
forhandlingarna genom att finna en gemensam utgangspunkt.
Aven om organisationerna som utgangspunkt genom
overenskommelser ska bestimma de principer som ska galla for
de arliga hyresandringarna bor den sarskilde skiljemannen ha
nagot att falla tillbaka pa.

Hyres- och arrendenamnden ser ocksd problem med
gransdragningen mot sddant som inte ska provas. I realiteten
forhandlas vid de arliga forhandlingarna inte enbart utifran
kostnadsutvecklingen, utan aven utifran bruksvardesfaktorer.

Den sirskilde skiljemannens kvalifikationer (avsnitt
5.5)

I promemorian anges att det mot bakgrund av de krav som
stills pa oberoende och hyresrattslig kompetens framst bor
komma i fraga att till sarskild skiljeman utse erfarna hyresrad,
fore detta hyresrad, domare eller fore detta domare som har
sarskild erfarenhet av hyresratt, exempelvis genom att de i
egenskap av domare i Svea hovratt har provat 6verklagade
avgoranden av hyresndmnderna. Eftersom skiljemannen endast
ska vara behorig att prova tvister om dndring av hyran med
hansyn till den ekonomiska utvecklingen pa orten, och inte ska
vara behorig att prova bruksvardesfaktorer, synes nagon storre
hyresrittslig kompetens dock inte behovas. Andra personer, till
exempel personer med fastighetsekonomisk kompetens, bor
darfor ocksa kunna komma ifraga.



Hyresnamndens drenden om utseende av skiljemin
(avsnitt 5.5)

I promemorian anges att utredaren bedomer att det finns ett
intresse bland hyresrad att dta sig uppdrag som sarskild
skiljeman efter att ha stamt av fragan med foretradare for
hyresndmnderna i Stockholm, G6teborg och Malmo. Det kan i
anledning harav vara vart att notera det bor anses olampligt att
ett hyresrad utses till sarskild skiljeman inom den aktuella
hyresnamndens upptagningsomrade. Detta mot bakgrund dels
av att objekt som har varit foremal for en rekommendation av
en skiljeman kan komma att a&beropas som jamforelseobjekt i
andra tvister, dels att en bruksvardesprovning kan komma att
begiras avseende samma objekt. Den genomsnittlige
hyresgasten har sannolikt mycket svart att hélla isar rollerna,
och hyresndimnden kan komma att framsta som partisk genom
att ett hyresrad har varit skiljeman.

Det kan ocksa ifragasattas att det alltid kommer att ga snabbt
att avgora drenden om utseende av skiljeman eftersom det kan
komma att bli svart att hitta skiljemén. Antalet opartiska
personer med ratt kompetens far anses vara relativt litet. Om
det, som anges i utredningen, kan forvantas upp till 200
arenden per ar med en berdknad tidsatgéng pa tva till tre
arbetsdagar, kommer det sannolikt inte att ricka med hyresrad
och andra domare med sarskild erfarenhet av hyresratt.

Partsstillning och gemensam handléiggning av
drenden (avsnitt 5.5 och 5.7)

Enligt uppdraget ska forslag sa langt det ar mgjligt passa in i
hyresforhandlingssystemets funktionssitt. Det kan ifragasattas
om sa blir fallet om hyresndmnden ska avgora om flera tvister
ska avgoras av samma skiljeman, skiljemannen ska besluta om
huruvida flera drenden ska handlaggas gemensamt och beslut
ska ges i varje enskild tvist aven om skiljemannen har beslutet
om gemensam handlaggning.

Sma hyresvardar foretrads ofta av den lokala fastighetsagar-
foreningen vid de arliga forhandlingarna och i praktiken sker
dessa forhandlingar som om de sméa hyresviardarna vore en stor
hyresvard. Det ar ocksa vanligt att en koncerns dgande av
hyresfastigheter ligger i olika bolaget och att det darfor inom en
koncern finns ett stort antal formella hyresvardar inom samma
ort. Aven om hyresvirdarna ger in drendena gemensamt och
med samma ombud &r det inte sakert att de kommer att
handlaggas gemensamt och med de foreslagna bestammelserna



kommer forhandlingarna att behova delas upp i ett stort antal
arenden med olika rekommendationer 4ven om parterna ar
overens om att det endast ska limnas en rekommendation. Det
kan inte ha varit avsikten. Det kan darfor vara lampligt att se
over om mojligheten att infora bestimmelser som mojliggor for
parterna att komma 6verens om partsstillningen och vilka
arenden som ska handlaggas gemensamt och avgoras med
gemensamma beslut. Mojligheterna att, om parterna sa 6nskar,
handldgga drenden pa flera orter gemensamt bor ocksa utredas.

Kostnader for forfarandet (avsnitt 5.7.7)

Enligt forslaget till 13 § ska den sarskilde skiljemannen och en
ekonomisk expert ha ratt till skalig ersattning for utforande av
uppdraget och i forhallande till skiljemannen och experten ska
parterna svara solidariskt for ersattningen. Fragan i vilken
utstrackning skiljemannen och den ekonomiska experten ska ha
ratt till forskott pa ersiattningen bor utredas.

Forhandlingsklausulerna ska inte behova uppdateras
(avsnitt 5.10)

Det rader idag stor osdkerhet om férhandlingsklausulers
giltighet efter att forhandlingsordningarna har andrats, vilket
kan ge upphov till praktiska problem. Hyresnamnden stéller sig
darfor positiv till att det foreslds en regel som innebar att en
hyresgast ska vara bunden av férhandlingséverenskommelser
om hyra eller annat hyresvillkor som traffas pa grundval av en
forhandlingsordning som ersatt den tidigare forhandlings-
ordningen. Det kan dock ifragasittas om den foreslagna
lagindringen ensamt leder till den efterstravade slutsatsen mot
bakgrund av att det i flertalet forhandlingsklausuler, som
hyresgasterna och hyresvardarna ar bundna av, talas om
overenskommelser pa grundval av gillande
forhandlingsordningar.

Verkan av en rekommendation (avsnitt 5.12)

I promemorian anges att en part som vagrar att folja
skiljemannens rekommendation bor vara skadestandsskyldig
gentemot motparten samt att detta torde folja av allminna
kontraktsrattsliga regler men tydliggoras i lag. I forslaget till 12
§ andra stycket anges darfor att en part som inte medverkar till
att reckommendationen omsatts i en forhandlingsoverens-
kommelse ar skyldig att ersatta motparten skada som uppstar
till foljd av detta. Resonemanget ar huvudsakligen korrekt om
hyresgastorganisationen vagrar att medverka. D4 lider
hyresvarden skada i form av uteblivna hyresintdkter. Om



hyresviarden vagrar ar det dock svart att se hur hyresgéast-
organisationen, som till skillnad fran de enskilda hyresgéasterna
ar part i forhandlingsordningen, skulle kunna lida ndgon skada.
Det kommer séledes inte att finnas ndgon sanktion mot den
hyresvard som vagrar att folja en skiljemans rekommendation
om sankt hyra. Det kan ocksa tdnkas att en hyresgast-
organisation som vagrar att folja en skiljemans
rekommendation i en skadestdndsprocess kommer att havda att
den nya hyran som skiljemannen rekommenderat 6verstiger
bruksvardeshyran och att skadestdnd darfor inte ska utgad med
hela mellanskillnaden. For att bestammelsen ska ges avsedd
effekt bor den darfor kompletteras med ndgon annan sanktion.

Hyresnimndens provning av en forhandlingsordning
(avsnitt 5.12)

I betinkandet anges att det inte kan uteslutas att hyresnamnden
om en forhandlingsordning har sagts upp med hanvisning till
att motparten har vigrat att ga med pa en forlangning gor
bedomningen att det inte ar skaligt att den part som har vagrat
att gd med pa tvistlosningen ska ha ratt till en forhandlings-
ordning och att forhandlingsordningen i sidant fall upphor att
galla aven om det i flera avseenden framstar som en mindre
onskvard ordning for saval hyresvarden som hyresgast-
organisationen. Mot bakgrund av att avsikten ar att tvist-
losningsforfarandet ska vara frivilligt bor detta undvikas
eftersom det i praktiken skulle innebara att en hyresvard som
vill ha en férhandlingsordning blir tvingad att ga med pa en
tvistlosningsbestimmelse. Det bor darfor av lagen klart framga
att det aldrig ar skaligt att mot négon parts vilja infora en
bestammelse om tvistlosning eller att neka nagon en
forhandlingsordning baserat pa att parten inte vill att det ska
finnas en bestimmelse om tvistlosning.

Konstruktionen och den nya lagens namn

Den foreslagna regleringen ar svaroverskadlig och
svartillganglig och konstruktionen bor darfor ses 6ver. Aven den
foreslagna nya lagens namn bor ses over. Ett battre namn pa
den nya lagen ar lag om skiljeforfarande vid kollektiva
hyrestvister.
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