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Inledning

Svea hovritt har granskat forslagen utifran de utgdngspunkter som dom-
stolen har att beakta. Utredaren har gjort ett mycket bra arbete med att
beskriva gillande rétt och lamna forslag for att genomfora sitt uppdrag.

Hovritten har f6ljande synpunkter.

Ett mer sammansatt system

Utredaren gor bedomningen att de arliga hyresforhandlingarna behover
effektiviseras och att det darfor bor inforas ett tvistlosningsforfarande (s. 106
f.). De 6verviaganden som gors om utformningen av det nya forfarandet
framstar i stora delar som vilgrundade. Det forefaller ocksa vara efterfragat
av hyresmarknadens parter, vilket talar for att det foreslagna forfarandet kan

fa ett praktiskt genomslag och avsedd nytta.

Forslagen medfor dock att regelverket kring hyra blir mer komplicerat, vilket
framstér som en nackdel. For framfor allt hyresgaster kan forslagen vintas
gora det svarare att orientera sig om vad som géller for deras hyresfor-
héallande och 6verblicka for- och nackdelar med ett visst avtal med
hyresvirden. Den bilden forstéarks av att, utéver den nya ordningen, nya

begrepp introduceras.
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Hur tvister loses

I forslaget till lag om handlaggning av vissa kollektiva hyrestvister lamnas en
forhallandevis noggrann reglering av handlédggningen av det som bendmns
kollektiva hyrestvister. Hur fragan ska 16sas i sak behandlas dock
rudimentért och ingick heller inte i utredarens uppdrag (s. 176). Hovritten
har inga synpunkter pé frigan om hur hyrans storlek ska regleras. Det finns
dock skil att Gverviga om det dr en &ndamaélsenlig ordning med en reglerad
tvistlosning av en friga som i realiteten inte behandlas i sak i lagtexten (jfr 12
kap. 57 a § jordabalken om lokaler). Det giller sirskilt som avsikten far
formodas vara att s4 ménga som mojligt av fastigheterna inom det privata
bestandet ska omfattas och avgorandet i princip ska vara bindande for
parterna (12 §). Det finns goda skil att, sdsom utredaren foreslar, ge parterna
en mojlighet att komma 6verens om hur hyrans justering ska provas. Om si

sker i stor utstrackning far frigan mindre praktisk betydelse.

Den behandling av den materiella frigan som dnda foreslas dterfinnsi9 § i
den foreslagna lagen. Den ger en begrinsad ledning for en skiljeman. Det
sdgs bl.a. att frigan, om parterna inte kommit 6verens om annat, ska 16sas
utifran de omstandigheter som parterna &beropat. Det ar svart att med
ledning av lagtexten bilda sig en uppfattning om vad detta nirmare innebar
och dven vad skillnaden ar mot ett avgérande i enlighet med de
omstidndigheter och principer som parterna kommit 6verens om (9 § andra

stycket).

I forfattningskommentaren anges att utgdngspunkten ar vad tva kloka
avtalsparter skulle ha kommit 6verens om, om de ingatt ett avtal (s. 198).
Utredarens forslagna 16sning i denna del framstar som bra med tanke pa att
det inte ingick i uppdraget att foresld en materiell regel. Det som ségs har
dock karaktiren av en princip, eller en metod, snarare dn en rittsregel och
har karaktiaren av underlag for en medling. Det kan darfor ifrdgasittas om
den vigledning som ges r tillracklig for att undvika godtyckliga avgoranden
(jfr s. 195) och vad som krévs for att en rekommendation ska ga huvud-
sakligen i ena partens favor. Det kan tilldggas att det ar svart att avgora vilka
faktorer som skiljemannen kan tillméata betydelse och vilka 6verviganden
som han eller hon kan gora utifran det sagda (jfr s. 138). Fragan kan vintas
bli svirbedémd om parterna &beropar olika underlag till stod for sitt

yrkande. Det kan ocksa vintas forsvara att en anvandbar praxis utbildas.

En annan aspekt ar hur det sagda forhéller sig till att en ekonomisk expert
som utgdngspunkt ska bitrdda skiljemannen (s. 189). Det finns skil att
Overvaga ytterligare hur den ekonomiska expertisen forhaller sig till hur

tvisten loses i sak.



Det finns ocksa skal att ta upp forhéllandet till forslaget om en ny 23 a §
hyresforhandlingslagen. Den talar om tvister om hyran med anledning av
den ekonomiska utvecklingen pa orten. Det framstar enligt sin ordalydelse
som en mer preciserad regel om det materiella innehéllet dn den som finns i
den foreslagna 9 § i den nya lagen (jfr s. 198). Detta kan ifragasittas enligt

hovrittens mening.

Nagra synpunkter pa forslaget till lag om handliggning av vissa
kollektiva hyrestvister

Man kan ha olika syn pa hur detaljerad en reglering bor vara av ett for-
farande som i grund och botten har privatrattsliga verkningar och dar lag-
stiftaren inte tillhandahaller nagon egentlig materiell regel. En fordel med
forslaget som det ser ut ar att det ar latt for parterna att 6verblicka vilka
konsekvenser en skiljeklausul far. Den foreslagna regleringen kan ocksa
viantas ha ett praktiskt varde for en skiljeman. Hovritten anser ocksa att

forfarandet i allt vasentligt fatt en Andamalsenlig utformning.

Med detta sagt finns det skal att 6vervéga i vilken utstrdckning parterna ska
vara bundna av de formella regler som foreslds och om huvudregeln bor vara

att lagen ar tvingande (1 § tredje stycket).

Det kan diskuteras om det finns skal att villkora mojligheten att handldgga
tvister gemensamt av att de avser samma ort da begreppet kan vara svart att
avgriansa (jfr 7 §). Begreppet ort ir inte synonymt med kommun utan kan
avgransas av forutsattningar for den lokala marknaden. I och med att det i
lagen inte heller sédgs att det ar utvecklingen pa orten som styr avgorandet i
sak utan de omstiandigheter som aberopas kan det vidare ifragaséttas om
denna begriansning behovs. Det kan i sammanhanget noteras att utredaren
utgar fran en bred definition av uttrycket tvist vilket kan leda till att
fastigheter i olika orter i rattslig mening ingar i en och samma tvist (jfr s.
193). Vigledande for fragor om handlaggning bor i manga fall kunna vara
kravet pa snabb handlaggning (se 4 § och 8 § tredje stycket) i stéllet for

formella begransningar.

I forslaget till 8 § forsta stycket bor Gvervigas att slopa orden “beslut om”.
Det torde riacka med att ange att den sirskilda skiljemannen avgor en tvist

genom en rekommendation till parterna.

Utgangspunkten ar att det foreslagna forfarandet endast omfattar tvister om
arliga hyreshojningar (9 § tredje stycket). Det framstér som naturligt av de

skil som utredaren redogjort for (s. 130 f.). Det kan dndé diskuteras om



skiljemannen ska avsta frén att prova en annan fraga pé grund av bristande
behorighet, om béda parter vill ha den provad. I dag finns det inget som
hindrar att parter vinder sig till ndgon lamplig person for att fi en tvistig
fraga 16st pé ett liknande sitt. Det vore ocksa bra med ett klargérande av vad
foljden blir av att en frdga som inte ingér i behorigheten provats av

skiljemannen.

Huvudregeln enligt forslaget ar att skiljemannens avgérande ar bindande (12
8), vilket normalt far antas bli fallet. Enligt hovrattens mening kan det da
sdttas ifrdga om skiljemannens avgorande lampligen bér bendmnas re-
kommendation. I frdga om lokaler talas om yttrande och det bor 6vervigas

om inte samma bendmning ska anvindas hér.

En rekommendation kan inte 6verklagas (10 §) vilket far anses naturligt. I
forfattningskommentaren fortydligas att den inte heller kan klandras (s.

200) vilket ar befogat. I lagen om skiljeférfarande talas dock om ogiltighet
och klander av skiljedom, inte 6verklagande (se 33 och 34 §§ nimnda lag).

Det finns darfor skil att se 6ver lagtexten.

Utredarens uppdrag har varit att foresla ett oberoende skiljeférfarande fér en
fraga om hur hyran ska justeras. Det forekommer att parter i langvariga avtal
kommer 6verens om en mekanism for dndring eller komplettering av avtalet
som ytterst fullgors av en skiljeman, om parterna inte kommer 6verens. I
nagon mening fungerar det foreslagna forfarandet pa ett liknande sitt. Det
kan dock konstateras att forfarandet saknar flera av de karakteristika som ett
skiljeforfarande har. I sjdlva verket ar det nagot annat an ett skiljeférfarande
som foreslas, narmast ett slags kvalificerad medling. Hovriatten forstar att
terminologin anvants av utredaren med tanke pé det givna uppdraget men
ifrdgasitter anda varfor sa ska ske. I anslutning till det kan noteras att det
genomgdende talas om tvist (i 7 § dock skiljeforfarande) och att lagens rubrik
talar om kollektiva hyrestvister. I friga om lokaler anvinds exempelvis
begreppet medling, dven nar parterna ar oense om fragan om marknadshyra
eller en ersattningslokal och den blir f6remal for yttrande fran hyres-

namnden (jfr d&ven 23 a § hyresférhandlingslagen dér det talas om tvist).

19 § forsta stycket i den foreslagna lagen anges att en dndrad hyresniva ska
gélla fran den tidpunkt som part yrkat i begidran om férhandling. Om
parterna dr 6verens om det eller om det finns sirskilda skil far skiljemannen
besluta om en annan tidpunkt. Hovritten anser att utformningen av
bestdammelsen stimmer mindre vil 6verens bade med att det som beslutas
benamns rekommendation och att denna ska omsittas av parterna i en

forhandlingséverenskommelse (11 §).



Forslag pa dndringar i hyresforhandlingslagen

Det foreslas ett tillagg till definitionen av en forhandlingsklausul i 2 §
hyresférhandlingslagen. Syftet ar att klargora att en hyresgast 4r bunden
dven av en forhandlingsordning som ersitter en forhandlingsordning som
gillde nar hyresavtalet ingicks (s. 153). I och med att 2 § dr en definition av
en forhandlingsklausul kan ifragaséttas om den effekten uppnés genom den
foreslagna dndringen. Det avgorande bor 4nda vara hur en forhandlings-

klausul ar formulerad i hyresavtalet.

17 § gors ett tilldgg som behandlar skiljeklausuler. Den foreslagna utform-
ningen ger intryck av att de uppraknade fragorna, till skillnad frén vad som
ar fallet i dag, alltid ska behandlas i en forhandlingsordning, dvs. oavsett om
det gors ett undantag fran t.ex. 5 § andra stycket. Det vore onskvirt med ett

klargorande om sa ar fallet.

I friga om den nya foreslagna bestaimmelsen i 23 a § anser hovritten som
framgar ovan att det finns skal att 6verviga om den ekonomisk utvecklingen
pa orten ar en lamplig bendmning. Det ger intryck av att vara en materiell
regel (jfr 12 kap. 55 c § fjarde stycket jordabalken dar det for en liknande
situation talas om den allmidnna hyresutvecklingen pé orten). Det kan ifraga-
sattas om kvalificeringen till en ort behovs, 4ven om hyresférhandlingar ofta
fors lokalt. Det beror pé att ndgon materiell regel inte foreslas och det darfor
kan férekomma att d&ven andra forhallanden dn den ekonomiska utveck-
lingen pa orten far betydelse i enskilda fall. Det framstar ocksa som oklart
om skiljemannen ar obehorig att prova tvisten om parterna valt att fasta vikt
vid annat dn den ekonomiska utvecklingen pa orten (jfr 9 § forslaget till ny

lag).

De nya paragrafer som foreslds innehéller bestimmelser av narmast pro-
cessuell karaktir. Hyresforhandlingslagen innehaller redan i dag forvisso ett
antal bestimmelser om hyresndmnden (se t.ex. 24 §). Det kan inte desto
mindre ifragaséttas om inte flera av de bestimmelser som foreslés i 23 a—23

d §§ lampligen bor placeras i lagen om arrendendmnder och hyresnamnder.



I handlaggningen av detta drende har deltagit hovriattsrdden Kenneth

Nordlander och Thomas Edling, féredragande.
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