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Juridiska fakultetsstyrelsen, Lunds universitet, som anmodats att yttra sig Gver
rubricerat betdnkande, far hirmed avge foljande yttrande utarbetat av
universitetslektor Per Norberg.

1 Den foéreslagna reformen har potential att forbattra
hyressattningssystemet och det ar klokt att begransa den till tvister
om den ekonomiska utvecklingen pa orten

Den centrala fragan vid varje reform dr om den blir ett steg i en bra riktning. I detta
fall kommer den sérskilda skiljemannen bara att 16sa tvisten om parterna i forvag
avtalat om det. Finns inget avtal kommer det gamla systemet att fungera pa samma
satt som innan. Det dr en klok och forsiktig princip. Bara i fall som styrs av
forhandlingsordningar dér savil hyresgéstorganisationen som hyresvirden frivilligt
valt denna konfliktlésningsmetod kommer de att bli bundna av den. Mot den
bakgrunden dr det svért att finna négot starkt argument mot att genomfora
utredningens forslag.

En hyresséttningstvist i det kollektiva forhandlingssystemet har tva delar. Den ena
delen &r den generella hyreshdjningen med tanke pa kostnadsutvecklingen. Den
delen Zr till en del ortsspecifik. Avgifter for vatten, virme, renhéllning m.m.
bestdms ofta av kommunen och sjdlvklart maste det sla igenom pé hyrorna. Det dr
dérfor bra att det &r den lokala hyresndmnden som utser skiljemannen.

Det ér ocksé bra att ovriga delar av hyressittningen inte ligger under
skiljeforfarandet. Ovriga delar av hyressittningen &r politisk kontroversiell och en
samsyn mellan parterna saknas vilket inte minst héndelseforloppet avseende DS
2021:50 visar.

Lagstiftningen séger inte mer &n att bruksvirdet ska styra och att bruksvérdet
baseras pa den genomsnittlige hyresgéstens virderingar. Men lagstiftningen ger
ingen ledning alls i hur den genomsnittlige hyresgéstens véirderingar skall
bestimmas.

Tycker den genomsnittlige bilkoparen att en Kia och en Rolls-Royce ér lika
mycket virda? Kan en person med 14g 16n tycka att en Rolls-Royce dr vird mer &n
den personen har rad att betala for den? Kan vérdet av en Rolls-Royce bestimmas
av den genomsnittlige person som har rad att kopa en sédan bil?
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Bruksvirdet pa en ny central och eftertraktad lagenhet blir dramatiskt olika
beroende pa om den genomsnittlige hyresgésten &r den hoginkomsttagare
lagenheten byggdes och planerades for eller en hyresgdst med en genomsnittlig
16n. Lagen tvingar inte fram den ena eller andra 16sningen utan det sker i
hyresférhandlingarna och attraktiva ldagen eller hus fér olika premier i olika orter.

Det &r klokt att det nya skiljeforfarandet inte ar tdnkt att omfatta tvister som inte
handlar om hyresvidrdens kompensation for arliga kostnadshdjningar utan om att
omvirdera ldgenhetstyper och omraden inom orten.

Tanken bakom 2011-ars reform var att nar kommunala subventioner till
allménnyttan forbjods skulle kommunala bostadsforetag och privata bostadsforetag
vara lika beroende av att fa ut tickning for sina kostnadsokningar och generellt sett
har bruksvirdessystemet levererat rimliga hyreshdjningar — men processen har
tyvérr i manga vissa fall (i de storsta stdderna) dragit ut pa tiden.

Vinsten med utredningens forslag dr tvé - for det forsta att den arliga
hyreshojningen bestdms snabbare och det &r en betydelsefull vinst. For det andra sa
ger den nya lagstiftningen en ny ram som ger en mojlighet for parterna att hitta
biéttre former for sina samarbeten.

Eftersom reformen otvivelaktigt ger parterna utrymme att forbattra
hyresforhandlingsprocessen tillstyrker juridiska fakulteten att den genomfors pa det
sdtt som foreslas.

2 Aven det féreslagna systemet kan missbrukas.

Ett viktigt val i den hér reformen dr om hyresndmnden bor fa en roll eller om den
nddvandiga rollen som opartisk domare istéllet skall ges till skiljemén. Den fragan
fick inte utredas. Bruksvardessystemet ér en hyresreglering med en statlig
myndighet (hyresndmnden) och en domstol (Svea hovritt) som till sist avgor
hyresnivén.

Det finns en stark tradition pa hyresomradet att dolja karaktiren av prisreglering
genom att skapa en yttre form som liknar arbetsritten med begrepp som kollektiva
forhandlingar, férhandlingsordning osv. Hur manga sadana begrepp som an
anvénds kommer man inte ifran att det finns en grundlédggande skillnad, ndmligen
att 1 arbetsrétt ar strejk och andra stridsatgérder den konsekvens som foljer om fack
och arbetsgivare inte kommer dverens medan det i hyresritten istéllet foljer
prisregleringsbeslut av hyresndmnder och Svea hovritt.

Varje gang doljandet av hyresréttens prisregleringskaraktér bara har
estetiska/politiska grunder &r det onddigt att ta upp fragan. Men i detta fall ar det
inte sa. I detta fall skulle en &ppen roll for hyresndmnden 16sa tva viktiga problem.

Den foreslagna 23 a § i HFL har foljande lydelse:
23 a§

Om parterna i en forhandlingsordning har avtalat att en ¢tvist om
dndring av hyran med hénsyn till den ekonomiska utvecklingen pd
orten far avgoras av en sarskild skiljeman, ska hyresndmnden pa
ansokan av en part utse en sérskild skiljeman att avgora tvisten.

Det finns tva principiella risker med denna utformning som kan leda till framtida
problem.
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1. Systemet kraver att parterna avtalar om skiljeforfarande. En part kan alltsa
genom att vigra att avtala om detta i en forhandlingsordning se till att det
gamla réttsliaget bestar.

2. Tvisten begrénsas till en enda hyresvérd trots att den hyresvérdens
individuella situation inte skall ha ndgon betydelse alls for det beslut som
skiljemannen kommer att fatta.

Inget av dessa problem ér ett skl att avsta frén att genomfora
lagstiftningsforslaget.

Lagforslaget ger parterna en mojlighet att forbéttra hyresforhandlingsprocessen -
men tvingar inte fram nadgon forbattring. Nar det géiller den forsta punkten skulle
ingen nytta dstadkommas, men heller ingen skada ske, om parterna agerar pa det
sdttet. For att skiljeforfarandet skall fungera som det ar tdnkt méste parterna avtala
om att tillimpa det.

Niér det géller den andra punkten finns en samsyn om att den generella
hyresh6jningen skall bestimmas av den kostnadsutveckling som hyresvérdarna
saknar kontroll 6ver — ddremot skall kostnader som den individuella hyresvarden
har sakna betydelse.1 Bruksvirdessystemet har alltid tillatit den hyresvérd som
kunnat bygga ett billigt hus att géra hog vinst och tvingat den hyresvard som byggt
ett dyrt hus att ga med forlust och den principen ska fortsétta. Bruksvérdet for den
genomsnittliga hyresgésten bestdms inte av den individuella hyresvirdens
kostnader och har aldrig gjort det.2

Naér skiljeménnen fattar sina beslut bor de darfor fa stor betydelse dven for ovriga
delar av hyresforhandlingssystemet. Den férhandling som strandat utan att ga till
skiljeférfarande kommer formodligen att 16sas efter de principer som framgar av
skiljeforfarandena. Den generella hyresutvecklingen i en ort &r densamma. Om
flera tvister gér till skiljeforfarande maste 16sningen samordnas. Det vore mycket
olyckligt om parterna i en vanlig bruksvéardestvist &beropade en skiljedom pa X
procent och en annan skiljedom pad Y % avseende samma ort.

Parterna har alla mdjligheter att sjdlva hantera detta. I den forsta skiljetvisten kan
alla organisationer (hyresgéster, allmédnnyttiga hyresvérdar och privata

1 Runt detta finns en samsyn i utredningen. Hyresgastféreningen tycker att dven
hyresvardens uppratthallande av god reparationsstandard skall inga i den arliga
hyreshojningen - men pa den punkten finns ingen samsyn och det finns regler om ratt
till sjalvhjalp, reparationsférelaggande och hyresnedsattning som ar hyreslagens
principiella satt att angripa problemet.

2Fo6re 2011 var allmannyttans hyror normerande. De hyrorna skulle sattas efter
sjalvkostnadsprincipen. Men den principen var helt oreglerad och allmédnnyttiga
bostadsforetag och hyresgastforeningar kunde komma fram till mycket olika
tillampning av den principen pa olika orter. Om t.ex. rintekostnaden sjonk for att
kommunen gav en borgen eller kommunen pa annat sitt gav en subvention till det
kommunala bostadsféretaget s behovde subventionen inte riknas som en ersattning
for en kostnad om inte parterna ville det. Detta rattsldge stred mot EU-ratten och
hyresndmnder och Svea hovratt kunde darfor underkdnna hyrorna i allmannyttiga
lagenheter om de inte dterspeglade en korrekt osubventionerad sjilvkostnad. Genom
2011-ars reform blev det omdjligt att subventionera kommunala lagenheter pa
bestandsniva och sddana mal nar inte langre hyresndmnder och Svea hovratt. En
privat hyresvard har aldrig sedan bruksvardessystemet inférdes kunnat fa en
hyresndmnd eller dverratt att ta hdnsyn till sina egna individuella kostnader.
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hyresvérdar) ges utrymme att ldgga fram bevisning. Utgangen av den skiljedomen
kommer dé att bli styrande for hela orten.

Men den forsta tvisten kan ocksa handla om en liten hyresviard som har en
forhandlingsordning dér bara hen (inte nagon fastighetsigarorganisation dirutdver)
ar part. Den hyresvérden kan fora en bristfallig bevisning som leder fram till ett
bristfélligt prisregleringsbeslut av skiljemannen.

Aven om systemets kan missbrukas pa detta sitt sa 4r det inget argument mot att
genomfora det. Vinsten av snabbare hyressittningsbeslut &r vird mer 4n de
problem som olika procentsatser for den allménna kostnadsutvecklingen pé orten
som olika skiljedomar skulle kunna innehalla.

3 En roll for hyresnamnden i framtiden?

Det foreslagna systemet har potential for att lagga grunden for ett béttre
hyresforhandlingssystem — om parterna viljer att anvénda sig av det och upptrader
lojalt mot varandra. Det dr klokt att ge parterna den mojligheten. Men det ér inte
klokt att kdnna sig for sdker pa att de kommer att ta vara pa den.

Fortsétter parterna att missbruka den frihet hyressittningssystemet ger bor
riksdagen gripa in med en lagstiftad roll for hyresndmnder och Svea hovrétt nir det
giller beslut om den generella hyreshdjningen med hénsyn till den ekonomiska
kostnadsutvecklingen pa orten. I en séddan tvist bor savéil hyresndmnd som Svea
hovritt besta av sju ledaméter. En representant for de privata hyresvérdarna, en
representant for de allménnyttiga hyresvirdarna, tva hyresgistrepresentanter samt
tre hyresrad/hovrattsrad.

En sadan domstol skulle ge mycket makt at intresseledaméterna. Ar de dverens kan
de rosta ner hyresraden/hovrattsraiden. Men om en grupp inte dr ndjd och den
gruppens intresseledamot overtygar de tre hyresraden/hovrattsraden om att deras
intresse asidosatts pa ett orimligt sétt har en majoritet uppnétts.

Den generella hyresutvecklingen bestdms idag i bruksvérdessystemets
forhandlingar. Om det varit en kall vinter med hdga energikostnader har bade
privata och allménnyttiga hyresvirdar haft stora utgifter for virme, vilket har varit
ett argument for hyreshojningar. Men nésta ar kanske vintern varit mild och
hyresgistforeningen anvander da samma kostnadsargument for 14ga generella
hdjningar. Ska virmekostnader virderas ar fran ar eller ska ett ldngre snittpris
anviandas? Hur mycket ska hdjda renhallningsavgifter betyda for hyran? Hur
paverkar 16nehdjningar och prishdjningar hyresvirdens kostnader? I de flesta
svenska orter fungerar detta system bra. Parterna kidnner sig bundna av hur de
resonerat tidigare ar och det finns en samsyn.

Men om systemet spérar ur finns det idag inget sétt att skapa ett generellt beslut om
arlig hyreshdjning med hénsyn till kostnadsutvecklingen pé orten. Den generella
kostnadsutvecklingen ska styra alla ortens hyresvérdar och dérfor bor alla fa
chansen att argumentera i ett ssmmanhéllet mal.

Manga delbeslut pa vigen mot ett beslut om generell hyresh6jning ér sddana att
16sningen X i princip &r lika bra som losningen Y sé lange man tillimpar samma
val alla &r. I varje sadant fall &r kunskap om hur man gjorde tidigare vardefull. Om
man har tre hyresrad bor ofta atminstone tva av dem ha varit med forra gdngen och
minnas hur man resonerade da. Har man tre hyresrad och ett mal blir valet X
géllande i hela kommunen. Har man déremot tre hyresrad som &r skiljemén i tre
olika tvister kommer risken att vara stor att de gor olika val mellan X och Y — om
de inte finner ett sétt att samordna sig.
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Ett beslut i hyresndmnden eller en dom i Svea hovrétt innehaller en utforlig
motivering kring hur myndigheten tdnkte nér beslutet fattades. Den motiveringen
kan alla ldsa och ta till sig. Skiljeménnen ska istallet ge en rekommendation kring
hur tvisten skall 16sas. Den tvisten ska sedan parterna omsitta i en
forhandlingsdverenskommelse. Resultatet — den arliga hojningen — blir tillgénglig
genom forhandlingsdverenskommelsen. Men skélen till att skiljemannen beslutade
som hen gjorde behdver inte offentliggdras. Nar beslutet avser en fraga som
kostnadsutvecklingen pa orten som ér lika viktig for utomstdende som for parterna
och dessutom helt saknar ndgon del som relaterar till parternas individuella
situation s &r det en allvarlig brist.

Om problemet betraktas funktionellt sd dr en tvist i hyresndmnden/Svea hovritt
enligt ovan angivna principer en mer dndamalsenlig 16sning &n det skiljeforfarande
utredningen foreslar.

Samtidigt &r det uppenbart att utredningens forslag r att foredra om man av
estetiska skél vill att formen skall likna civilréttsliga avtalstvister s& mycket det
bara gar och inte fora tankarna till att det egentligen &r fraga om en prisreglering.

4 Sammanfattning
Juridiska fakulteten tillstyrker att lagforslaget genomfors.

Skulle parterna vara motvilliga till att utnyttja den forbéttringspotential som
lagforslaget erbjuder foreslar Juridiska fakulteten att hyresndmnder och Svea
hovritt far en tydlig roll som prisreglerande myndighet.

Parternas vilja att ta tillvara den forbattringspotential som lagforslaget ger ér inte
en sjalvklar utgangspunkt for framtiden. Det maste finnas en beredskap for att d&ven
denna reform kan bli verkningslos.

Enligt delegation

Per Norberg
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