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Ds 2021:23 Ett oberoende tvistelosningsforfarande for kollektiva hyrestvister

Institutet for Fastighetsrittslig Forskning (IFF) Juridiska fakulteten, Uppsala universitet har
beretts mojlighet att yttra sig 6ver forslaget till inforandet av en lag rérande ett oberoende
tvistlosningsforfarande. Institutet anfor foljande:

Allméint

Institutet stéller sig i huvudsak positiv till ett formaliserat férfarande for handldggning av
kollektiva hyrestvister och instdmmer 1 att det finns ett praktiskt behov.

Institutets menar, sdsom forslaget dven lyder, att det &r viktigt att tvistelsningsforfarandet dr
frivilligt. Det harmonierar vél med systematiken pa omradet, bade med hénvisning till att det
foreligger avtalsfriheten vid hyressdttning och att det enligt grundldggande avtalsrittsliga
principer dr frivilligt att omférhandla avtal.

Vidare stéller sig institutet positiv till forslaget om hur forfarandet ska ga till med avseende pé
tidsfrister, det skriftliga forfarandet och att skiljemannens avgorande kan fa samma status som
en forhandlingsoverenskommelse s& att det inte kan Overklagas. Vidare anses det
dndamalsenligt att en part ensam kan begéra skiljeman.

IFF vill lyfta fram tva olika aspekter sdrskilt.
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Termen vetoritt

Som framgar av promemorian, men vilket dven &dr tydligt i den offentliga debatten, dr
relationen mellan hyresmarknadens parter inte séllan konfliktfylld. Tonen kan vara hitsk.
Argumenten som framfors om rddande system pa hyresmarknaden har inte alltid férankring i
den juridiska verkligheten. Ett aterkommande tema é&r att det rader obalans i férhandlingarna
darfor att hyresgistsidan har givits en vetoritt vilken leder till att de kan hindra
hyresh6jningar, se promemorian s. 55 och 67 dir detta beskrivs. Termen vetoritt anvinds
dven av utredaren och da inte bara i de delar av promemorian som refererar till debatten utan
dvenledes som en bendmning pa vad som utgor ett av de faktiska problemen pd omrédet, se
t.ex. s. 11 och 100. IFF vill sérskilt betona det bekymmersamma i ordvalet. Det ger en oriktig
bild av de réttsliga forutséttningarna for parternas férhandling. Forutséttningarna &r i sjélva
verket foljande.

De arliga hyresforhandlingarna utgor en frivillig omférhandling av erséttningsvillkoret, hyran,
i ett pdgdende hyresavtal. Den avtalsrittsliga grundsatsen om pacta sunt servanda giller.
Hyresgéstssidan har med hénvisning till det ingen réttslig skyldighet att gd med pa en
fordndring av hyran. De kan rétt och slétt hénvisa till avtalsbundenheten. I avsaknad av
lagregler som tvingar hyresgésten att gd med pé en hyresh6jning 4r det enda verktyg som stéar
till buds frivilliga overenskommelser. Nu forhéller det sig s& att hyresgistsidan av olika
anledningar frivilligt gar med pa att hoja hyran mer eller mindre varje ar oavsett att de fran
avtalsréttslig synpunkt inte behover det. Mot bakgrund av bade det och den avtalsrittsliga
utgdngspunkten &r det direkt missvisande att anvédnda termen vetoritt. P4 samma sitt dr det
inte korrekt att beskriva forhéllandet mellan parterna som att det rader obalans, se sid. 11. Den
vil befdsta huvudregeln i svensk rétt dr att avtal ska hallas — det innebér inte en obalans.

Mojligen kan det framsta som lite Gverdrivet att kritisera ordvalet. Anledningen till att det
anda gors ér att termen vetorétt dr stigmatiserande och att det #r en felaktig beskrivning av de
rittsliga forutséttningarna for forhandlingarna. Med hénvisning till de motséttningarna som
giller pd omradet dr det onddigt att befdsta osdimjan genom ordvalen i en lagstiftningsprocess.
Dértill kan det framsté som en felaktig beskrivning av géllande rétt. Enligt IFF:s mening bor
termen fortséttningsvis inte anvéndas om forslaget Ds 2021:23 gillas och mynnar ut i fortsatt
lagstiftningsarbete.

Den ekonomiska utvecklingen pa orten som norm

Den i promemorian forslagna riktlinjen f6r hur en rekommenderad hyreshdjning ska riknas
fram &r den ekonomiska utvecklingen pé orten, se s. 129 f. och s.198. Normen #r abstrakt. Det
kan skapa problem med forutsebarheten, men &ven angaende vad som egentligen kan ldggas
till grund fo6r bedomningen ekonomisk utveckling. En risk #r att loneutveckling och
fordndring 1 disponibel inkomst blir faktorer som kan péaverka bedémningen, bland annat
eftersom de dr métbara och uppgifterna finns latt tillgéngliga. Se &dven sid. 73 i forslaget dér
det noteras att disponibel inkomst &r en lamplig parameter f6r hyreshdjningar.
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IFF vill betona att disponibel inkomst som bedémningsgrund for hyresutvecklingen kan fora
med sig en del negativa konsekvenser. Utvecklingen av den disponibla inkomsten pa en ort
speglar inte nodvéandigtvis en inkomstokning i alla samhéllsskikt. Och vidare, 6kningen kan
vara olika stor i olika samhallsskikt. Typiskt sett dr [6neutvecklingen sdmre i de samhéllsskikt
som bor i1 hyresrdtt. Foljdriktigt riskerar en hyresséttning som foljer utvecklingen av den
disponibla inkomsten pa orten, i ett storre geografiskt omréde eller nationellt, fjarma sig rejélt
fran hur den disponibla inkomsten faktiskt har 6kat hos de ménniskor som bor i hyresritt.

IFF menar att det nu sagda kan fa sa pass negativa konsekvenser att det maste beaktas vid
formuleringen av de faktorer som kan ligga till grund for hur en rekommenderad hyreshdjning
berdknas.

Forslag till yttrande i detta drende har uppréttats av forestandaren for institutet, docent Erika P
Bjorkdahl.
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