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Ett oberoende tvistlosningsforfarande for
kollektiva hyrestvister, (Ds 2021:23)

Hyresgéstforeningen har beretts tillfille att yttra sig over rubricerade
forslag och anfor foljande.

Sammanfattning

Utredarens forslag om tvistldsning ror de s.k. arliga hyresférhandlingarna
om forindring av den allménna hyresnivan. Dessa forhandlingar dr inget
som #r reglerat i lag utan har vuxit fram som en praxis pd hyresmarknaden
styrd av parterna. Att frigan om en lagreglerad tvistlosning blivit aktuell
handlar om utdragna hyresforhandlingar under senare &r. Enligt
foreningen beror detta pé att fastighetsdgarna haft forvéntningar pd den
nya lagstiftningen som inte infriats. I stillet drivs nu kraven pa
forandringar genom att fragorna tas upp i hyresférhandlingarna. Detta har
naturligt lett till mer utdragna forhandlingar och tvister.

P4 den allminnyttiga hyresmarknaden finns en sedan léng tid etablerad
tvistlosningsmodell i form av Hyresmarknadskommittén. Négot
motsvarande finns i pd den privata hyresmarknaden. Foreningen
vilkomnar dirfor forslag om att tvistlosning i arliga hyresférhandlingar
kan ske genom hyresnimndens medling alternativt att nimnden kan utse
sdrskild skiljeman for att 16sa tvisten.

Foreningen har dock allvarliga invéndningar mot andra delar i
betdnkandet vilka foreningen avstyrker. Det giller framfor allt att
bruksvirdeaspekter ska undantas vid tvistlosning och att de 4rliga
forhandlingarna ska ha sin utgdngspunkt i den ekonomiska utvecklingen
pa orten. Det dr enligt foreningen inte mojligt att géra en distinktion
mellan olika typer av forhandlingar, da alla hyresférhandlingar handlar
om att bestimma den skéliga hyran enligt hyreslagen. Féreningen menar
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att bruksvirdeelement regelmissigt kommer in, och maste komma in,
dven i det som betecknas som &rshyresférhandling.

Hyresforhandlingslagen uttalar inte heller nigot om vilka mekanismer
eller faktorer som ska beaktas f6r hjning av hyran, utan det #r en sak for
parterna att bestimma. Forslaget om ”den ekonomiska utvecklingen pa
orten” skulle dérfor bli en frimmande statlig reglering som styr
hyresséttningen och det kan ifrigasittas om detta Sverhuvud taget ryms
inom utredarens direktiv. I betéinkandet anges féljande om direktiven:
“det ingar inte i uppdraget att limna forslag pd en materiell regel om hur
den érliga dndringen av hyran ska bestimmas.” (Ds 2021:23, sid 32).

Hyresgistforeningen anser att parterna pd hyresmarknaden dven i
fortsittningen maste ta fullt ansvar for hyressittning och
hyresférhandlingar. En gemensam syn pd process och underlag for de
drliga forhandlingarna om hyresnivdn maste tas fram av parterna. Detta
kommer att minska antalet tvister och en samsyn i detta #r en forutsattning
oavsett pa vilket sitt tvister ska 15sas.

Hyresgéstforeningen vélkomnar som sagt en statligt reglerad
tvistlssningsmodell. Men denna méste begrinsas till processen och inte
innebdra en ny norm for hyressittningen. Med hénsyn till detta kan, i
stallet for forslaget i betdnkandet, den modell for medling som
betdnkandena SOU 2017:65 och 2021:58 presenterade vara
utgéngspunkt. En sidan modell har ocksi den fordelen att de kan
genomforas utan ndgra omfattande fSrdndringar gillande regelverk.
Forédndringen kan i princip genomfdras genom att en paragraf tillfors
hyresférhandlingslagen om parters mdjlighet att begiéra medling, och att
lagen om arrende- och hyresndmnder kompletteras med en bestimmelse
om hyresndmndernas uppdrag.

Hyresgdstféreningens synpunkter

Foreningen viljer att inledningsvis diskutera fSreningens principiella
utgdngspunkter. Direfter kommer fSreningen redovisa féreningens
synpunkter pa forslaget i betinkandet.

1. Partsansvar eller lagreglering?

1.1 Tvistlosning/medling i forsta hand ett ansvar for parterna

De sk. arliga hyresférhandlingarna om férindring av den allménna
hyresnivan dr inget som &r reglerat i lag utan har vuxit fram som en praxis
pa hyresmarknaden styrd av parterna. Nér utredaren nu diskuterar former
och innehall som ska styra tvistlosning vid de &rliga forhandlingarna
viicks centrala principiella fragor kring hyresséttningen. Det som parterna
traditionellt och enligt lagstiftning forfogat Sver riskerar att ersittas av en
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statlig reglering av hyresmarknaden. Det finns dérfér skil att lite
utforligare beskriva bakgrunden till det uppdrag utredaren har fatt.

Den tidigare hyresregleringen avvecklades fullt ut ar 1978 da
forhandlingsordningar med stéd av hyresférhandlingslagen kom att
omfatta hela hyresmarknaden. Genom forhandlingar om hyror skulle en
rimlig balans mellan hyresvidrdars och hyresgésters intressen
uppritthéllas. Systemet har ocksa fungerat under de 40 &r det verkat. Om
s& inte hade varit fallet skulle forhandlingssystemet knappast ha kvar sin
legitimitet och utvecklingen pa hyresmarknaden hade sett helt annorlunda
ut. Idag bade bygger och forvaltar allménnyttiga och privata hyresvirdar
ungefir lika mycket, fastigheter kdps och siljs och avkastningen &r stabil.

Fragan dr varfor kritiken mot forhandlingssystemet, argument om
Hyresgistforeningens vetoritt och krav pa oberoende tvistlgsning fors
fram just nu? En forklaring kan vara diskussionerna fore och efter den sé
kallade Allbo-lagens tillkomst (lagen 2010:879 om allménnyttiga
kommunala bostadsaktiebolag). I utredningen SOU 2008:38 som
foregick den nya lagen diskuterades ett helt nytt hyressittningssystem
med efterfragestyrda hyror. Hyrorna skulle hgjas till dess balans pa
marknaden uppstod. Tvirtemot syftet med bruksvérdessystemet som ju
ska motverka att bostadsbrist blir hyresdrivande och i stéllet 14ta hyrorna
spegla hyresgésters allmédnna vérderingar pd en marknad i balans.

En reglering av bruksvérde diskuterades séledes i samband med att den
nya lagstiftningen om allménnyttiga kommunala bostadsfsretag och
hyresséttning inférdes 2011. I propositionen ségs bl.a. féljande.

YRegeringens bedomning: Frdgan om vilken betydelse det geografiska
lciget och andra bruksvdrdesfaktorer bor ha vid faststillande av skdlig
hyra bor inte anges i lag utan hanteras av hyresmarknadens parter.

Gdllande lagstifining ger ett betydande utrymme for att inom ramen for
det kollektiva forhandlingssystemet trdffa éverenskommelser om att
reformera hyresstrukturerna. Mot bakgrund av det arbete som paborjats
finns det goda skdl att anta att motiverade fordndringar dven
Sortsdttningsvis kan dstadkommas av hyresmarknadens parter. Det finns
ddrfor inte anledning att foresla att det i lagtexten ska uttryckas vilka
Jfaktorer som bor tillmdtas betydelse vid bruksvirdesbedomningen eller
att ndrmare klargora dessa faktorers ndrmare innebord. Ansvaret for
hyressdittningen bor sdledes dven framdeles ligga pa de lokala parterna
pa hyresmarknaden. Regeringen avstdar darfor fran att ldgga fram ndgot
forslag tll lagdndring” (Prop. 2010/11:185 s 66 och 68).

De allménnyttiga bostadsbolagen skulle enligt lagen dven frimja
bostadsforsdrjningen och erbjuda hyresgisterna inflytande i bolaget.
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Forvintningar om forédndringar i lagstiftningen, men som faktiskt inte
infriades, kan vara en grund for att parterna haft svarare #n tidigare att
komma 6verens om underlag for fsrhandlingarna. Detta i sin tur har lett
till tvister.

Hyresgastforeningen anser att parterna pd hyresmarknaden #ven i
fortsdttningen maste ta fullt ansvar for hyressdttning och
hyresforhandlingar. En gemensam syn pa process och underlag for de
arliga forhandlingarna om hyresnivan méste tas fram av parterna. Detta
kommer att minska antalet tvister och en samsyn i detta dr en forutsittning
oavsett pa vilket sitt tvister ska losas.

P4 den allménnyttiga hyresmarknaden, som motsvarar cirka 50 procent
av  hyresmarknaden, har parterna (Sveriges Allménnytta och
Hyresgéstforeningen) sedan 1950-talet en etablerad tvistldsningsmodell i
form av Hyresmarknadskommittén (HMK). Denna 4r vil beskriven i
utredningen varfor den inte behéver kommenteras siirskilt. Férekomsten
av tvistlosning genom HMK innebér att det inte finns en diskussion om
“vetordtt” inom denna sektor. Detta betyder naturligtvis inte att
hyresforhandlingarna 4r konfliktfria. [ forhandlingarna ir det ju delvis
motstiende intressen som maste balanseras och fSrenas for att nd ett
avslut i forhandlingarna. Det innebir att det ibland kan vara en fordel att
kunna lyfta fragan till en hdgre instans samtidigt som parterna behéaller
ansvaret. Tidigare fanns en motsvarighet till HMK pd den privata
hyresmarknaden BMK (Bostadsmarknadskommittén). Trots propier fran
Hyresgéstforeningen under manga ar har Fastighetsdgarna Sverige inte
varit villiga &teruppliva BMK eller motsvarande for tvistldsning.
Fastighetsdgarna hade saledes kunnat undvika det de kallar vetoratt
genom att etablera en tvistldsning mellan parterna. I stillet har de valt att
stdlla krav pd lagstiftaren vad giller bestimmande av bruksvirde,
forhandlingsunderlag och tvistldsning.

Det dr alltsd enligt foreningen de regionala och centrala parterna pé
hyresmarknaden som har bist férutséttningar att 16sa tvister som uppstér
i de lokala forhandlingarna. Detta mot bakgrund av att det &r parterna
sjdlva som har stérst kinnedom om marknaden och om hyresgisternas
virderingar av bruksvédrdesfaktorer. Om de nationella parterna kommer
dverens om ett sdrskilt forhandlingsunderlag, vilket rekommenderas de
lokala parterna, &r det ocksa pé det nationella planet som tillimpningen
av det framtagna underlaget i forsta hand bor bedémas.

Om sd inte sker, utan en oberoende tvistlosning i stéllet far denna uppgift,
avhénder sig parterna mojligheten att uppritthdlla ansvaret for
forhandlingssystemet och ldmnar i delar Gver detta till nigon annan.
Enligt Hyresgéstforeningen dr inte detta ritt vg att gd utan béttre dr att
ddr behov finns utveckla redan befintliga processer samt komplettera dér
funktioner saknas. Ett sddant arbete pagér.
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1.2 Féreningens syn pd eventuell lagreglering av medling

Som framgar ovan #r foreningens uppfattning att medling/tvistlosning i
férsta hand #r en sak for parterna att avtala om. Detta har fungerat vl pa
en stor del av hyresmarknaden i snart 70 ar, ndmligen pa den del av
hyresmarknaden som omfattar cirka 50 procent av marknaden. St&rre
ingrepp frén lagstiftarens sida riskerar enligt foreningen att leda till att
legitimiteten for forhandlingssystemet och parternas ansvar for att varda
systemet undermineras. Det kan i detta sammanhang nidmnas att de
forhandlande parterna har fort langtgdende forhandlingar om att etablera
ett tvistlosningsforfarande pd& hyresmarknaden #dven for privata
fastighetsigare och som bygger pa avtal mellan de forhandlande parterna.

Trots det anférda #r foreningen positiv till att lagstiftningen erbjuder de
forhandlande parterna mojlighet att 16sa tvister medlingsvigen under
vissa forutséttningar.

En sédan reglering méste dock enligt foreningen beakta och respektera
forhandlingssystemets grundldggande struktur. Enligt
Hyresgistforeningen dr det av storsta vikt att parterna dven i
fortsittningen tar det fulla ansvaret for hyressédttning och
hyresforhandlingar. En gemensam syn pa process och underlag for de
arliga forhandlingarna om hyresnivan maste tas fram av parterna. Detta
kommer att minska antalet tvister och en samsyn i detta &r en forutséittning
oavsett pa vilket sétt tvister ska losas.

En eventuell lagstiftning med medling/skiljeforfarande bor enligt
foreningen begrinsas till att lagstiftningen erbjuder parterna en mojlighet
att medla i tvister. I Ovrigt bor parterna avtalsvis reglera
medlingsforfarandet. Vidare méste en medling utgd frn vad parterna
dberopar i tvisten, inte pd ndgon i lag angiven norm. Slutligen bor
medlingsforfarandet vara enkelt och s langt mojligt kostnadsfritt.

1.3 Tva utredningsforsiag som bor vara forebild

Féreningen konstaterar att tva nérbesldktade forslag till lagstiftning om
medling i tvister inom det kollektiva férhandlingssystemet har
presenterats i betdnkanden under senare &r.

Féreningen menar att dessa forslag bor sté som forebild vid en eventuell
lagreglering.

I betdnkandet SOU 2017:65 ("Hyran vid nyproduktion — en utvérdering
och utveckling av modellen med presumtionshyra”) konstaterar utredaren
att det finns “ett intresse hos parterna att snabbt kunna losa en kollektiv
tvist om hyra” (a.a. sid 170). Vidare konstaterar utredaren att, om parterna
”inte kan finna egna tvistlosningsmodeller, bor det enligt vir mening vara
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ett ansvar fOr staten att tvisterna blir 18sta/.../” och att hyresnimnden bér
ges ansvaret {or att medla eller utse medlare (a.a. sid 171). I betdnkandet
konstateras ocksé att denna form av medling med stor framgéng har
férekommit i hyresndmnderna under ménga 4r, dock utan direkt lagstsd.

[ betdnkandet foreslog dérfor utredaren (a.a. sid 210 ff) att den etablerade
praxis som hittills gillt i hyresndmnderna regleras i lag, innebérande i
korthet foljande. Hyresndmnden far pd ansdkan utse en eller flera medlare
efter ansokan frén en eller bada parter. Om parterna #r Sverens om det
kan ndmnden utse hyresrad eller annan limplig person om parterna enas
om det. Enligt forslaget kan medling som huvudregel pagd hogst tre
ménader frdn det att medlare utses. Parterna kan forbinda sig att triffa en
dverenskommelse enligt forslaget frén medlaren. Vidare anges att
forfarandet &r kostnadsfritt i nimnden, om hyresrad &r medlare, medan de
forhandlande parterna har ett solidariskt kostnadsansvar om utomstaende
medlare utses efter forslag fran parterna.

Aven i betinkandet SOU 2021:58 ("Lége och kvalitet i hyresséttning™)
konstateras att hyresndmnderna med framging sedan linge bedrivit
informell medling i tvister mellan de forhandlande parterna, men att detta
saknar lagstod. Vidare konstaterar utredaren att en medling eller “annat
tvistlésningsforfarande kopplat till de kollektiva forhandlingarna bor i
forsta hand arrangeras av parterna sjilva” (a.a., sid 272). I betédnkandet
konstateras ocksd att den informella medling som bedrivits i
hyresndmnderna  kan  vara  “ett  komplement till  andra
tvistlosningsforfaranden som parterna sjilva har anordnat/.../” och att
medlingen inte innefattar en /.../prévning frin ndmndens sida. Ett mer
korrekt forhdlningssitt till medling &r att hyresnimnden hjélper parterna
att komma 6verens.” (a.a. sid 273). P4 samma sitt som i betidnkandet
2017:65, foreslér utredaren att den form av informell medling som
forekommit i hyresndmnderna regleras i lag. I korthet innebir forslaget
att parterna kan ansdka om medling i hyresnimnden i kollektiva
férhandlingar och att medling i princip fSrutsitter att ”parterna i vart fall
ir beredda att delta i medlingen” (a.a. sid 296).

I det fall regler om tvistldsning ska lagfiistas inom ramen for det
kollektiva forhandlingssystemet, bdr enligt foreningens uppfattning
forslagen i dessa betdnkanden std som forebild.

De forslag till medling som betinkandena SOU 2017:65 och 2021:58
presenterade, har ocksé den fordelen att de kan genomftras utan nagra
omfattande férindringar gillande regelverk. Féridndringen kan i princip
genomf6ras genom att en paragraf tillférs hyresforhandlingslagen om
parters mdjlighet att begéra medling, och att lagen om arrende- och
hyresnimnder kompletteras med en bestdimmelse om hyresnimndernas

uppdrag.
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2. Hyresgistforeningens synpunkter pa betinkandet Ds
2021:23

Som foreningen anfort i det foregdende vilkomnar féreningen att en
ordning f6r 18sning av tvister inom ramen for det kollektiva
forhandlingssystemet regleras i lag.

Foreningen tillstyrker utredarens forslag om att tvistlosning i &rliga
hyresforhandlingar kan ske genom hyresndmndens medling alternativt att
nimnden kan utse sérskild skiljeman for att 16sa tvisten.

Féreningen har dock allvarliga invéndningar mot andra delar i
betinkandet vilka foreningen avstyrker. I det foljande redovisar
foreningen dessa invdndningar mot forslaget.

3.1 ”Den ekonomiska utvecklingen pd orten”

Enligt forslaget, 23 a § hyresforhandlingslagen, kan en tvist “om dndring
av hyran med hinsyn till den ekonomiska utvecklingen pad orten”
hinskjutas till skiljemans avgdrande.

Hyresgistforeningen avstyrker forslaget i denna del, och vill med
anledning av det anfora féljande.

Forslaget syftar pa det som kallas “arshyresférhandlingar”. Som framgér
ovan #dr “arshyresforhandlingar” om fordndring av den allménna
hyresnivn inget som &r reglerat i lag, utan har vuxit fram som en praxis
pd hyresmarknaden styrd av parterna. Utredaren beskriver att
sjilvkostnadsprincipen for allmédnnyttiga kommunédgda bostadsforetag
férsvann i och med att den nya lagen kom 2011 och att allmédnnyttan i
fortsittningen skulle arbeta efter affirsméssiga principer. Hér kan
papekas att sjilvkostnad i allménnyttan i praktiken forsvann redan nér
beskattningen gick frdn schablonbeskattning till konventionell
beskattning i borjan pd 90-talet. Samtidigt avvecklades den statliga
bostadsfinansieringen.

Att  sjdlvkostnadsprincipen  togs bort for de allménnyttiga
bostadsforetagen redan i borjan av 1990-talet framgéir ocksid av
forarbetena  (prop  1993/94:188 sid 83) till inforandet av
sjalvkostnadsprincipen i kommunallagen. Dér konstaterade regeringen
foljande. ”Den allménna uppfattningen savil i doktrin som i tidigare
utredningar synes vara att inte heller kommunal fastighetsforvaltning
omfattas av sjélvkostnadsprincipen. Enligt avgiftsgruppen innefattar
begreppet fastighetsforvaltning savél verlatelse som upplatelse av fast
egendom (Ds 1993:16 s 47). I detta ligger enligt var mening ocksa att de
allminnyttiga bostadsféretagen inte omfattas av sjdlvkostnadsprincipen.”
Redan fr&n denna tid behdvde siledes allminnyttan agera affdrsméssigt
for att t.ex. bygga upp sin soliditet for att klara investeringar. Sa har ocksé
gjorts. Darefter har diskussioner i férhandlingar med allménnyttan inte s&
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mycket handlat om sjélvkostnad pa kort sikt utan om t.ex. avkastning,
investeringsbehov, vérdedverféringar mm. Av detta skdl blev
fordndringen i foérhandlingarna och férhandlingsunderlag inte sirskilt
dramatiska da den nya lagen tillkom.

Utredningens forslag innebér att en skiljeman i vissa férhandlingar ska
bestimma hyran och hyreshdjningars storlek i relation till kostnader och
kostnadsutvecklingen pé orten, utan att beakta bruksvérdet.

En sédan bestimmelse dr enligt foreningen ett frimmande inslag i
lagstiftningen och later sig inte forenas med gillande regler i hyreslagen
om hyrans storlek och skéligheten i en hyreshdjning. Det 4r inte heller
praktiskt mojligt att gora en sddan distinktion.

Hyresgéstforeningen menar att de arliga hyresférhandlingarna inte kan
sirkopplas fran bruksvirdeforhandlingar. Alla férhandlingar handlar om
att faststdlla skilig hyra (bruksvérde) for varje enskild ldgenhet som
omfattas av férhandlingsordningen. Vad som ska anses vara en skiilig
hyra och en skilig hyreshdjning for en Ildgenhet, regleras det
uteslutande av hyreslagen. Enligt 55 § hyreslagen ska “hyran faststillas
till skiligt belopp. Hyran ska inte anses som skélig om den ir pétagligt
hégre dn hyran for ldgenheter som med hinsyn till bruksvérdet &r
likvirdiga”. Detta dr den enda norm for hyrans bestimmande som finns.
Att alla hyresfoérhandlingar, &ven de sé kallade rshyresférhandlingarna,
gar ut pa att bestdmma den skéliga bruksvirdeshyran manifesteras ocksa
122 § hyresforhandlingslagen enligt vilken en hyresgist som omfattas av
forhandlingsordningen har "ritt att hos hyresnimnden anska om dndring
av Gverenskommelsen i den del den avser honom”. Om s& sker, ska
hyresnimnden bedoma om en $verenskomna hyran 4r skilig enligt 55 §
hyreslagen, dvs skilig i forhallande till andra likvérdiga ligenheter pa
orten.

Det dr enligt féreningen inte mojligt att géra en distinktion mellan olika
typer av forhandlingar, d& alla hyresforhandlingar handlar om att
bestdimma den skéliga hyran enligt hyreslagen. De &rliga forhandlingarna
om hyresjustering dr ett sitt for hyresgisterna att kunna paverka hyra och
kvalitet med avseende pa hur den 15pande forvaltningen och underhallet
lever upp till de krav man har ritt att stilla. Precis som pd andra
marknader ska kunden rimligen kunna stilla krav pd att
fastighetsidgaren/hyresvirden levererar det man betalar for. Detta #r ett
viktigt inslag inte minst i forhandlingarna inom den privata sektorn.

Inte heller dr det praktiskt mdjligt att skilja ut vissa férhandlingar frdn
andra. I likhet med vad som uttalas i betinkandet SOU 2021:58, ir det
inte ovanligt att det ”inom ramen for en sé kallad &rsforhandling kommer
in frigor om hur hyresuttaget ska fordelas med hinsyn till liget eller
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andra bruksvérdesfaktorer” (SOU 2021:58, sid 273). Féreningen menar
att bruksvirdeelement regelméssigt kommer in, och méste komma in,
dven i det som betecknas som arshyresférhandling.

Utover att hyreshdjningar med hénsyn till kostnader inte later sig forenas
med hyreslagens bestimmelse om hyrans skélighet vill féreningen peka
péd foljande principiella avsteg fréan de regelverk som giller.
Hyresforhandlingslagen ér helt neutral till sjdlva grunden for yrkandet om
hyreshdjning. Alla férhandlingar om h&jning av hyran ska férhandlas och
lagen reglerar bara sjélva forfarandet vid forhandlingen. HFL uttalar inget
om mekanismer eller faktorer som ska beaktas f6r hdjning av hyran, utan
det dr en sak for parterna att bestdimma. Inte heller gér den nagon
distinktion mellan olika typer av forhandlingar, dvs mellan
“8rshyresférhandlingar” och andra typer av forhandlingar, t.ex.
?bruksvirdesforhandling”.

Det kan ocksd ifrégasittas om forslaget om “den ekonomiska
utvecklingen pé orten 6verhuvud taget ryms inom utredarens direktiv. 1
betdnkandet anges f6ljande om direktiven: ”det ingar inte i uppdraget att
ldmna forslag pa en materiell regel om hur den arliga éndringen av hyran
ska bestdimmas.” (Ds 2021:23, sid 32).

Som motiv for att skiljemannen ska redovisa skélen for sitt beslut anfor
utredaren dessutom fGljande: Att den sérskilde skiljemannen ska
redovisa skilen dr ocksa mycket angeldget for att skapa en praxis
angdende vad den arliga hyresédndringen ska utgér fran och att underlitta
framtida hyresforhandlingar. Redovisning av skilen #r alltsa viktigt for
att utveckla hyresséttningen pé ett &ndamalsenligt sétt.” (a.a., sid 139).

Detta kan knappast tolkas pé annat sétt &n att utredaren ldmnar forslag pé
en materiell regel.

3.2 Ej behorig att ta stdllning till ”ldgenheters bruksvirde”?

[ forslaget (9 § forslaget till lag om handldggning av vissa kollektiva
hyrestvister) uttalas vidare att skiljemannen inte &r behorig att ta
stdllning till frégor som géller en ldgenhets bruksvirde”. Séledes kan
enligt utredningens forslag endast tvister som géller de sa kallade arliga
hyresforhandlingar” om kostnadsutvecklingen pé orten provas av
skiljeman, medan andra forhandlingar om hdjning av hyra inte kan
komma under skiljemans prévning.

Hyresgéstforeningen avstyrker forslaget och vill anfora foljande.
Som framgér ovan bestims den skéliga hyran och vad som ska vara en

rimlig hyreshdjning av 55 § hyreslagen. Alla férhandlingar om h&jning
av hyra (5 § HFL) ska behandlas pad samma sitt och handlar om att
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faststélla skilig hyra (bruksvérdeshyra) for varje enskild ligenhet som
omfattas av forhandlingsordningen. Detta giller vare sig det handlar om
en sé kallad "arshyresforhandling” eller annan férhandling om héjning av
hyran.

Det &dr didrmed enligt foreningen inte mojligt att definiera bort vissa
forhandlingar som arshyresférhandlingar, och bestimma hyran pé ett sétt
som avviker frdn hyreslagens regler om skélig hyra. Till detta kommer
det som papekats ovan, att det normala #r att bruksvirdefaktorer
regelméssigt dr ett inslag i arshyresforhandlingar (SOU 2021:58, sid 273).

3.3 Ny hyresniva gdller fran yrkandetidpunkt

Utredningen forslar att den sdrskilde skiljemannens prévning av tvisten
ska ske inom ramen for parternas yrkanden och att en ny hyresniva ska
som utgangspunkt gélla fran den tidpunkt som part har yrkat i
forhandlingsframstéllan.

Hyresgéstforeningen delar utredningens bedémning att skiljemannen
ska avgora drenden utifrén det parterna aberopat.

3.4 Skiljemannens avgorande ska innehdlla skal

Enligt forslaget ska skiljemannens avgorande innehalla skél, vilket enligt
forslaget minskar risken for godtycklighet och Gkar transparensen for
parterna och f6r hyresgésterna.

Hyresgéstforeningen avstyrker forslaget.

Forslaget riskerar att en utarbetad praxis kan komma styra de lokala
forhandlingarna i en icke 6nskvérd riktning, dér parterna far allt mindre
att séiga till om. DarutSver bygger detta pa forslaget om att avgérandet
ska basera sig p& den “ekonomiska utvecklingen p& orten” och att
beslutsskdlen knyter an till denna norm. Som framgétt ovan menar
foreningen att en sddan norm inte later sig forenas med reglerna om
bestdmmande av skélig hyra i hyreslagen.

Till detta kommer att det inte finns ndgon orsak att ange skl nir
skiljemannens uppdrag endast, enligt féreningens mening, ska medla
mellan tvé parter med malet att “hjédlpa parterna att komma Gverens”
(SOU 2021:58, sid 273).

3.5 Flera fastighetsdgare — en skiljeman

Enligt forslaget finns det inget hinder mot att flera fastighetsigare pd en
ort, som kanske foretrdds av samma ombud, begir att en och samma
skiljeman wutses, s& ldnge fastighetsdgarens motpart enligt
forhandlingsordningen &r densamma. Skiljemannen kan enligt forslaget,
om denne anser det ldmpligt och part begir det, handldgga och avgora
tvisterna i ett sammanhang.
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Hyresgéstforeningen avstyrker forslaget. Forslaget kan enligt féreningen
leda till att de lokala forhandlingarna undermineras och
hyresgéstinflytande da riskerar att minska dramatiskt.

Varje forhandling, liksom varje tvist, utgar frén unika forutsittningar for
varje enskild fastighetsigare och uppkommen oenighet ska dirfor
avgoras betrdffande varje enskild fastighetsigare pa basis av géllande
forhandlingsordning. Vidare kan den forslagna bestimmelsen leda till att
skiljemannaforfarande kommer att anvéindas slentrianméssigt och i syfte
att undvika serigsa férhandlingar.

3.6 Kostnader for forfarandet

Enligt forslaget ska parterna st for kostnaderna for eget arbete och for
skiljemannen, och kan avtala om hur kostnadsfrdelningen ska ske. Om
avtal om kostnadsfordelning inte har skett, ska parterna enligt forslaget
dela lika pa kostnaderna for forfarandet samt sté sina egna kostnader.

Enligt foreningen framstdr givetvis utredningens forslag till
kostnadsfordelning som rimlig. Det &r dock féreningens grundlidggande
uppfattning att man bor stka en réttslig 16sning om medling som innebér
att inga kostnader uppkommer f6r parterna, da det till sist i princip alltid
dr hyresgésterna som tvingas bekosta tvistlosningsmekanismen genom
hyran, oaktat vem som tar pa sig att betala medlingsforfarandet

I detta sammanhang vill foreningen ater peka pa forslagen till medling
som har presenterats i utredningarna SOU 2017:65 och 2021:58, och som
innebér att hyresndmnden utan kostnad for parterna medlar i tvister inom
ramen for det kollektiva férhandlingssystemet. En sdan ordning #r enligt
foreningen att foredra. Detta med sdrskild hdnsyn tagen till bade
hyresgésterna och de mindre fastighetsidgarnas perspektiv. Enligt ovan dr
det till 6vervédgande del hyresgésternas inbetalningar i form av hyra som
kommer att bekosta foreslagen tvistldsningsmekanism. Ytterligare
dventyras dock likhetsprincipen fastighetsdgarna emellan, eftersom
provningen givet kostnadsaspekten kommer att oméjliggéras fér mindre
fastighetséigare, p& grund av for sma ekonomiska marginaler i foretagen.

3.7 Skadestandsansvar

En part som végrar att teckna en férhandlingsverenskommelse i enlighet
med en rekommendation, dr enligt forslaget (12 § forslaget till lag om
handldggning av vissa kollektiva hyrestvister) skadestdndsskyldig
gentemot motparten om inte en verenskommelse triffas i enlighet med
rekommendationen fran skiljemannen.
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Hyresgéstforeningen avstyrker forslaget och menar att detta dr en sak for
parterna att avtala om i forhandlingsordningen, varfor lagstiftning inte
behovs.

Enligt 28§ andra stycket hyresférhandlingslagen foreslds ett
schablonskadestdnd om halva prisbasbeloppet fér part som inte till
exempel instéller sig vis forhandling.

Hyresgéstforeningen avstyrker dven detta forslag. Enligt féreningen ér de
regler om skadestand for brott mot férhandlingsordningen som redan idag
giller 1 hyresférhandlingslagen tillrickliga for att férmé parter att
respektera forhandlingsordningen.

orbyrdsordforande Hyresgéstforeningen



