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Till statsradet och chefen
for Justitiedepartementet

Regeringen beslutade den 1 september 2011 att tillkalla en sirskild
utredare med uppdrag att éverviga den framtida organisationen fér
prévning av hyres- och arrendetvister (dir. 2011:74).

Till sirskild utredare férordnades samma dag lagmannen Charlotte
Brokelind.

Som experter att bitrida utredningen férordnades frin och med
den 10 oktober 2011 f.d. chefen fér Hyresnimnden i1 Stockholm
Hakan Julius, avdelningschefen Karin Nacke, hovrittslagmannen
Cecilia Renfors, advokaten Blanka Kruljac Rolén, lagmannen Eva
Wendel Rosberg, hyresrddet Carl Rydeman, férbundsjuristen Susanna
Skogsberg, juristen Carina Knapp Svedberger, marknadschefen
Lars-Goran Svensson, juristen Anders Thelin, chefsjuristen Rune
Thomsson och numera imnesrddet Mins Wigén. Rune Thomsson
entledigades frin och med den 5 mars 2012 och 1 hans stille férord-
nades chefsjuristen Mikael Gulliksson som expert frdn och med
samma datum.

Som sekreterare 1 utredningen anstilldes frdn och med den
1 november 2011 hovrittsassessorn Camilla Gensmann.

Utredningen har antagit namnet Utredningen om hyres- och
arrendetvister.

Utredningen 6éverlimnar hirmed betinkandet Hyres- och arrende-
tvister i framtiden (SOU 2012:82). Arbetet har bedrivits i nira sam-
rdd med experterna. Deras bidrag med kunskap och erfarenheter
inom aktuella rittsomrdden har varit mycket virdefullt. Betinkandet
ir dirfér formulerat 1 vi-form, vilket inte innebir att alla experter
stdr bakom samtliga foérslag och bedémningar. Till betinkandet ir
fogat tre sirskilda yttranden.



Utredningens uppdrag ir med detta slutfort.

Jonkoping i december 2012

Charlotte Brokelind

/Camilla Gensmann
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Sammanfattning

Uppdraget

Utredningens uppdrag bestdr av tv delar. Den forsta delen handlar
om att ¢verviga och limna férslag till den framtida organisationen
for provning av hyres- och arrendetvister. Mélsittningen ir att skapa
en lingsiktigt hdllbar organisation som kan méta de sirskilda krav
som prévningen av dessa tvister stiller.

Enligt direktiven ska évervigandena ske foérutsittningsldst. Ut-
redaren ska dock som ett alternativ dverviga om den verksamhet
som hyres- och arrendenimnderna bedriver bor foras éver till all-
min domstol. Vid dessa éverviganden ska utredaren ta hinsyn till
behovet av organisatoriska och processuella sirlosningar som bevarar
fordelarna med nimndernas verksamhet. Som ett annat alternativ
ska utredaren 6verviga om den administrativa samverkan som finns
mellan de fem mindre nimnderna och tingsritten p4 respektive ort
bér vidareutvecklas och utvidgas till att gilla dven de tre storsta
nimnderna, dvs. nimnderna 1 Stockholm, Géteborg och Malmo.
Utredaren ska 1 det ssmmanhanget 6verviga om det bor ske ndgon
indring av férdelningen av hyres- och arrendetvister mellan nimn-
derna & ena sidan och allmin domstol & den andra. Enligt direktiven
stir det utredaren fritt att dverviga dven andra alternativ.

Den andra delen av uppdraget gdr ut pd att, oavsett vilken orga-
nisationsform som féreslds, overviga och limna forslag till en
modernisering av den férfarandereglering som giller f6r préovning
av hyres- och arrendetvister.

Hyres- och arrendendamndernas uppgifter

Hyres- och arrendenimnderna ir férvaltningsmyndigheter med dom-
stolsliknande uppgifter. Nimndernas verksamhet regleras i lagen
(1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder. En hyresnimnd
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provar vissa hyres- och bostadsrittstvister samt medlar eller ir skilje-
nimnd i sidana tvister. En arrendenimnd prévar vissa arrende-
tvister och medlar eller ir skiljenimnd 1 sddana tvister. Nimnderna
limnar ocksd allmin information om hyres- och arrendelagstift-
ningen.

Organisationsfragan

Vi har identifierat och analyserat férdelar och nackdelar med de bdda
organisationsalternativ som anges 1 direktiven. Utdver dessa alterna-
tiv har vi dven 6vervigt alternativet att ligga samman samtliga hyres-
och arrendenimnder till en myndighet.

Vira overviganden har resulterat i ett forslag om att verksam-
heten vid hyres- och arrendenimnderna ska foras 6ver till allmin
domstol genom inrittande av s.k. sirskilda domstolar inom vissa
tingsritter. Vi foresldr att de nya domstolarna ska benimnas hyres-
och arrendedomstolar och lokaliseras till de orter dir hyres- och
arrendenimnderna foér nirvarande finns, dvs. Stockholm (Nacka),
Visterds, Link6ping, Jonkoping, Malmé, Goteborg, Sundsvall och
Umed. Nedan redogor vi 1 korthet f6r vdra verviganden 1 organi-
sationsfrigan.

Nimndernas verksamhet rér 1 stor utstrickning rittskipning. Ut-
gangspunkten ir att civilrittsliga tvister ska provas i allmin domstol.
Ordinarie domare bér 1 huvudsak delta vid avgérandet av sddana
tvister. Redan dessa omstindigheter talar enligt vir uppfattning starkt
for att nimndernas verksamhet bér foras over till allmin domstol.
Vi konstaterar ocks3 att hyres- och arrendenimnderna, trots den judi-
ciella stillningen, i flera avseenden betraktas som domstolar.

I dag dr behorigheten att prova tvister om hyra, arrende och bo-
stadsritt férdelad mellan hyres- och arrendenimnderna, de allminna
domstolarna och Kronofogdemyndigheten. Ur ett medborgarper-
spektiv kan denna kompetensfordelning framstd som svér att 6ver-
blicka. En férindring av hyres- och arrendenimnderna frin forvalt-
ningsmyndigheter till sirskilda domstolar ger 6ppningar f6r de nya
domstolarna att handligga ytterligare civilrittsliga tvister inom det
nyttjanderittsliga omridet. Systemet for provning av hyres-, arrende-
och bostadsrittstvister skulle dirmed bli mer enhetligt och speciali-
serat.

Var bedémning ir vidare att en dverféring av hyres- och arrende-
nimndernas verksamhet till allmin domstol skulle leda till en mer
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flexibel och mindre sirbar organisation, sdvil i administrativt hin-
seende som betriffande handliggningen av mil och irenden. Orga-
nisationsformen skulle ocksd kunna skapa forutsittningar for att
ytterligare effektivisera verksamheten. Vidare bedomer vi att det
skulle skapas bittre mojligheter att utveckla verksamheten om man
integrerar nimnderna 1 domstol.

Ytterligare fordelar med att féra éver hyres- och arrendenimn-
dernas verksamhet till domstol ir att méjligheten for notarier att
delta vid handliggningen av hyres- och arrendetvister skulle oka.
Vidare skulle vissa fiskaler som en naturlig del av domarutbildningen
handligga de drenden som hyres- och arrendenimnderna nu prévar.
Denna utdkade utbildningsmojlighet dr av virde for notariens och
fiskalens egen del men dven f6r medborgarna och samhillet 1 stort
samt fér mojligheten att i framtiden rekrytera jurister till anstill-
ning som ordinarie domare.

Mot den ovan redovisade bakgrunden krivs det enligt vir bedém-
ning tungt vigande skil for att prévningen av hyres- och arrende-
tvister dven fortsittningsvis ska ske inom ramen fér en férvaltnings-
myndighet. Ett sidant skil skulle vara att det inte bedéms mojligt att
till allmin domstol féra 6ver de sirinslag 1 nimndernas verksamhet
som bor bevaras.

Vi har gjort bedémningen att det ir mojligt att fora dver sir-
inslag som den fristiende medlingsverksamheten till allmin dom-
stol. Aven upplysningsverksamheten kan foras éver till allmin dom-
stol men bér, oavsett organisationsmodell, enligt vir uppfattning
samordnas i landet och férstirkas. Efter vdr bedomning finns det
inget hinder mot att intresseledaméter — som med vart forslag dock
ska benimnas sirskilda ledaméter — deltar vid handliggningen 1 all-
min domstol. Vidare bedémer vi det mgjligt att behdlla det enkla,
billiga och flexibla férfarandet som tillimpas i nimnderna om verk-
samheten fors 6ver till allmin domstol. Utgdngspunkten ir natur-
ligtvis att de nuvarande nimndirendena i en ny organisation ska
handliggas minst lika snabbt och enkelt som 1 dag.

Det enda inslag som enligt vir beddmning inte ir mojligt att
féra over ir nimndernas uppgift att vara skiljenimnd. Vira under-
sokningar har visat att det mycket sillan férekommer att nimnderna
ir skiljenimnd. De fall som aktualiseras rér vanligen sddana tvister
dir tingsritt annars skulle ha provat tvisten. Manga arrendeavtal
innehiller dock en skiljeklausul som pekar ut arrendenimnden som
skiljenimnd huvudsakligen av det skilet att parterna onskar att
intresseledaméter deltar vid avgorandet. Vi foresldr att det genom
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en indring av kompetensfordelningen och nya sammansittnings-
regler under vissa forutsittningar ska vara mojligt att l3ta sirskilda
ledamoter delta vid préovningen dven av dessa tvister. Ett avskaff-
ande av mojligheten att anlita hyres- eller arrendenimnden som
skiljenimnd skulle dirmed inte innebira sidana nackdelar for intres-
senterna att man av detta skil bor undvika domstolsalternativet.

Minga medarbetare och nimndernas intressenter ir 1 stort sett
ndjda med den verksamhet som nimnderna bedriver. Detta ir givet-
vis ett skil som talar for att behdlla rddande ordning. Medarbetar-
nas kompetens framstir som en av den nuvarande organisationens
frimsta styrkor. En farhiga med att integrera hyres- och arrende-
nimndernas verksamhet i domstolarna ir att det finns en risk for
att denna specialistkompetens pd kort eller 18ng sikt skulle forsim-
ras. Det finns ocksd en farhdga att hyres- och arrendeirendena i en
tingsrittsorganisation inte skulle ges tillricklig prioritet. Genom
att inritta sirskilda domstolar och dirmed skapa en sirskild ord-
ning for handliggningen av hyres- och arrendetvister bedémer vi
dock att dessa risker minimeras.

Efter en avvigning mellan férdelar och nackdelar med olika alter-
nativ har vi bedémt att en 6verféring av nimndernas verksamhet
till allmin domstol genom att inritta sirskilda domstolar ir det alter-
nativ som har bist forutsittningar att utgdra en lingsiktigt hillbar
organisation for prévning av hyres- och arrendetvister.

Vi har bedémt att hyres- och arrendedomstolar bor finnas pd de
orter dir det 1 dag finns en hyres- och arrendenimnd. Fér den hyres-
och arrendedomstol som ska finnas i Stockholm anser vi att det av
bl.a. dimensioneringsskal dr limpligast att den lokaliseras vid Nacka
tingsritt.

Vi foresldr att en ny lag om hyres- och arrendedomstolar inférs.
Lagen ska innehdlla bestimmelser om domstolarnas uppgifter, orga-
nisation, sammansittning samt processuella bestimmelser om hand-
liggningen av mil och drenden.

Kompetensfordelningsfragan

Enligt virt forslag ska samtliga tvister som hyres- och arrende-
nimnderna handligger i fortsittningen prévas av de sirskilda hyres-
och arrendedomstolarna. De sirskilda domstolarna ska ocksd hand-
ligga de judiciella frigorna enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792)
och frdn mark- och miljédomstol éverta prévningen av en friga om
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klander av férvaltarens redovisning enligt samma lag. Bland hyres-
nimndens uppgifter ingdr att utdva tillsyn 6ver en tvingsforvalt-
ning enligt bostadsférvaltningslagen. Med tanke p3 att det inte passar
sirskilt vil f6r domstolsverksamheten att utéva tillsyn foresldr vi
att denna uppgift framéver 1 stillet bér ankomma pa linsstyrelsen.

Med vart forslag att inritta sirskilda hyres- och arrendedom-
stolar 6ppnar sig en mojlighet att fora Gver tvister som tingsritterna
i dag handligger till de sirskilda domstolarna. Utgdngspunkten bor
vara att de sirskilda hyres- och arrendedomstolarna bor vara specia-
liserade inom hela det nyttjanderittsliga omrddet. Det stirker dom-
stolarnas kompetens, skapar éverblick och férstdelse hos allmin-
heten och bér dessutom ge effektivitetsvinster. Vi bedémer att
férutsittningarna for en korrekt och snabb hantering av de hyres-,
arrende- och bostadsrittstvister som tingsritterna i dag handligger
kommer att bli innu bittre om man fér &ver tvisterna till hyres- och
arrendedomstol. En viss forstirkning av mélunderlaget {or hyres- och
arrendedomstolarna medfér dessutom en bittre och mer stabil dimen-
sionering, och de mindre enheterna blir judiciellt mer birkraftiga.

Mot denna bakgrund féresldr vi att de nya hyres- och arrende-
domstolarna ska handligga i1 princip alla tvister som rér ett hyres-,
arrende- eller bostadsrittsforhllande. Som exempel pd tvister som
hyres- och arrendedomstolarna ska handligga kan nimnas tvist om
skyldighet att flytta efter uppsigning pd grund av férverkande av
hyresritt, arrenderitt eller bostadsritt eller av andra skil nir besitt-
ningsskydd saknas, tvist om betalning av hyra eller avgift, tvist om
annan ersittning i anledning av ett nyttjanderittsforhillande samt
avrikning och syn betriffande jordbruksarrende.

En omférdelning av mil frin tingsritterna forutsitter indrade
forumregler f6r de éverférda mailen och medfér alltsd en begrins-
ning av antalet domstolar som prévar nyttjanderittsliga tvister. Detta
medfor 6kade resor. Enligt vir uppfattning bor det dock finnas moj-
ligheter att anvinda videokonferenser i storre utstrickning in for
nirvarande. En viktig utgdngspunkt ir att forindringen inte ska
medfora 6kade resor for enskilda. Vidare kommer sannolikt en hel
del av de overforda milen, som ir relativt {3, att kunna avgoras pd
handlingarna.
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Ett moderniserat forfarande

De tvister som férs éver frin tingsritt till hyres- och arrendedom-
stol ska med virt forslag handliggas som mil. Aven tvist om ersitt-
ning fér minskat bruksvirde enligt 12 kap. 24 a § jordabalken ska
handliggas som mail. Betriffande handliggningen av mil tillimpas,
om inte annat féljer av lagen om hyres- och arrendedomstolar, ritte-
gingsbalkens bestimmelser om tvistemal.

Ovriga tvister och frigor som hyres- och arrendedomstolen ska
handligga utgér irenden. Vid handliggningen av irenden tillimpas,
om inte annat foreskrivs i lagen om hyres- och arrendedomstolar
eller annan lag, lagen (1996:242) om domstolsirenden, som innebir
en enklare och mindre formell processordning in rittegdngsbalken.

I den nya lagen om hyres- och arrendedomstolar tas processuella
sirregler in. For de mdl som hyres- och arrendedomstolen ska hand-
ligga ir huvudregeln att sammansittningsreglerna for tvistemal ska
tillimpas. Vi féresldr dock betriffande méilen en viss begrinsad moj-
lighet att l3ta sirskilda ledaméter ingd i ritten, framfor allt ndr mélets
art kriver en sddan medverkan.

Hyres- och arrendedomstolen ska vid handliggning av drenden
som huvudregel best av en lagfaren domare och tv4 sirskilda leda-
moter, dir de senare motsvarar de s.k. intresseledaméterna 1 hyres-
och arrendenimnderna. Utrymmet att som ensam lagfaren domare
handligga ett drende motsvarar vad som 1 dag giller vid nimnderna.
Liksom 1 dag foresldr vi vidare att sirskilda ledaméter aldrig deltar
vid prévningen av bl.a. en del tvister enligt hyresférhandlingslagen
(1978:304). I syfte att skapa goda mojligheter att rekrytera sirskilda
ledamoter foresldr vi indrade ersittningsregler for dessa ledamoter.

Foér merparten av drendetyperna ska huvudregeln vara att hyres-
och arrendedomstolen ska kalla parterna att instilla sig till ett sam-
mantride. Mojligheten att avgora ett hyres-, arrende- eller bostads-
rittsirende utan sammantride utvidgas ndgot 1 férhillande till vad
som giller 1 dag.

Liksom vid nimnden idag ska det i hyres- och arrendedom-
stolen dven 1 drenden vara mojligt att hilla fé6rhér med part under
sanningsférsikran. Genom tillimpningen av rittegdngsbalken respek-
tive lagen om domstolsirenden kommer bl.a. bestimmelserna om
videodokumentation av férhér 1 bevissyfte och av syn som infordes
med reformen En Modernare Rittegdng (EMR) att gilla dven vid
handliggningen av de tidigare nimndirendena.
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I hyres- och arrendedomstolen ska medling och férlikning vara
centrala inslag vid bdde handliggningen av mél och irenden. Det
ska dven 1 drenden vara méjligt att stadfista en av parterna ingdngen
forlikning.

Hyres- och arrendedomstolarnas avgéranden ska med en del
undantag f3 6verklagas. Overklagande sker betriffande bide mal
och irenden till en gemensam &verritt — Hyres- och arrendedver-
domstolen — som ir Svea hovritt. Det ska krivas prévningstillstind
for att Hyres- och arrendedverdomstolen ska éverprova hyres- och
arrendedomstolens avgéranden. Hyres- och arrendeéverdomstolen
utgor slutinstans for drenden medan domstolens avgoranden 1 mal
ska fd 6verklagas till Hogsta domstolen dir det enligt vanliga regler
ska krivas provningstillstdnd. I Hyres- och arrendedverdomstolen
och Hogsta domstolen ska rittegdngsbalkens bestimmelser om
tvistemdl tillimpas vid handliggningen av mil. Handliggningen av
drenden 1 Hyres- och arrendedverdomstolen ska f6lja lagen om dom-
stolsirenden, om inte annat foreskrivs 1 lagen om hyres- och arrende-
domstolar eller annan lag.

I hyres- och arrendedomstol ska 1 drenden vardera parten svara
for sin rittegdngskostnad, om inte annat féljer av 18 kap. 6 § ritte-
gdngsbalken. Motsvarande giller ocksd for en stor del av drendena
vid handliggning 1 Hyres- och arrendedverdomstolen. Med ett par
undantag ska det krivas ansékningsavgift for handliggning i hyres-
och arrendedomstol.

Konsekvenser av forslagen

Virt forslag innebir att en del domstolar kommer att 3 en 6kad mal-
och idrendetillstrémning medan mélunderlaget kommer att minska
vid andra domstolar. Genom en omférdelning av resurser inom
budgetanslaget f6r Sveriges Domstolar bor de domstolar som fir en
Okad miltillstromning ocks3 tilldelas ytterligare resurser pd bekost-
nad av 6vriga domstolar.

Nigot 6kade kostnader kommer att uppstd for linsstyrelserna
genom Overtagandet av tillsynsuppgiften dver en tvidngstorvaltning
enligt bostadstorvaltningslagen. Vidare kommer 6kade kostnader att
uppstd for Domarnimnden, som med virt forslag far till uppgift att
férordna sirskilda ledaméter 1 hyres- och arrendedomstolarna. I mot-
svarande min minskar kostnaderna fér Sveriges Domstolar.
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Den 4rliga intikten frin de tillkommande ansékningsavgifterna
har vi beriknat till 8 780 000 kr. Kostnaden fér de dndrade ersitt-
ningsreglerna till de sirskilda ledaméterna har vi bedémt till &tminst-
one 3,3 miljoner kr &rligen. Vidare har vi uppskattat den 4rliga
kostnaden fér resursforstirkningen avseende upplysningsverksam-
heten till 500 000 kr.

Vi bedémer att vra forslag redan i samband med ikrafttridandet
totalt sett kommer att medféra ett &rligt positivt ekonomiskt utfall
for staten. Detta bor 1 férsta hand anvindas till att férstirka de tings-
ritter som blir hyres- och arrendedomstolar samt Svea hovritt.
Vidare bedémer vi att vira forslag pd sikt bor leda till att resurser
och kompetens kan anvindas dnnu mer effektivt. Detta bidrar till
en 6kad kvalitet 1 ddmandet.
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Forfattningsforslag

1 Forslag till
lag (20xx:xxx) om hyres- och arrendedomstolar

Hirigenom féreskrivs f6ljande.

1 kap. Inledande bestammelser

1§ Denna lag giller handliggningen av mil och drenden i hyres-
och arrendedomstol och Hyres- och arrendeéverdomstolen samt
sddan handliggning i Hégsta domstolen som féljer av bestimmel-
ser i denna lag.

Regeringen meddelar foreskrifter om vilka tingsritter som ska
vara hyres- och arrendedomstolar samt om hyres- och arrende-
domstolarnas domsomraden.

Hyres- och arrendedverdomstol dr Svea hovritt.

Hyres- och arrendedomstolens uppgifter

2§ En hyres- och arrendedomstol prévar hyres-, arrende- och
bostadsrittstvister, medlar i s3dana tvister och handligger andra frigor
enligt vad som féreskrivs i denna lag eller i annan lag.

Ett mél eller drende vid en hyres- och arrendedomstol inleds

1. genom en ansdkan om stimning, en annan ansékan eller en
anmilan till hyres- och arrendedomstolen, eller

2. genom att en linsstyrelses beslut dverklagas till hyres- och
arrendedomstolen.

3 § Hyres- och arrendedomstolen handligger som mdl

1. tvist om skyldighet att flytta efter uppsigning till omedelbart
upphorande eller annars i fértid pd grund av att nyttjanderitten ir
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forverkad enligt 8 kap. 23 § jordabalken, 12 kap. 42 § jordabalken
eller 7 kap. 18 § bostadsrittslagen (1991:614),

2. tvist om skyldighet att flytta efter uppsigning eller anmodan
nir besittningsskydd saknas enligt 9 kap. 7§, 10 kap. 4§ eller
12 kap. 45, 45 a eller 56 §, allt jordabalken,

3. tvist om ersittning efter uppsigning av anliggningsarrende
eller lokal enligt 11 kap. 5 § eller 12 kap. 57-58 b §§ jordabalken,

4. tvist om betalning av hyra, avgift eller annan ersittning i an-
ledning av ett hyres-, arrende- eller bostadsrittstorhillande, om inte
annat f6ljer av 4-7 §§ eller av annan lag,

5. tvist om deposition av arrendeavgift eller hyra enligt 8 kap.
12 b § eller 12 kap. 22 § jordabalken,

6. tvist med anledning av ligenhetens skick och hinder i hyres-
ritten enligt 12 kap. 10-18 §§ jordabalken, med undantag av tvist
om 3dtgirdsforeliggande enligt 12 kap. 11§ forsta stycket 5 eller
16 § andra stycket jordabalken,

7. tvist om ersittning for skada enligt 12 kap. 24 § jordabalken
eller om ersittning for minskat bruksvirde enligt 12 kap. 24 a§
jordabalken,

8. tvist om ersittning for skada enligt 12 kap. 26 § jordabalken,

9. tvist med anledning av hinder i arrenderitten och arrende-
stillets skick enligt 8 kap. 9-11 §§ eller 9 kap. 17-19 och 22 §§
jordabalken, med undantag av frigor om jordigarens byggnads-
skyldighet enligt 9 kap. 17 a § tredje stycket och 18 § tredje stycket

jordabalken,

10. tvist om ersittning enligt 8 kap. 3 § forsta stycket jorda-
balken,

11. tvist om loseskillingens storlek vid inlésen enligt 8 kap. 21 §
jordabalken,

12. tvist om avrikning enligt 9 kap. 23 § jordabalken eller om
syn efter klander enligt 9 kap. 28 § jordabalken,

13. tvist om ersittning foér skada enligt 9 kap. 32 § jordabalken
eller om ersittning for forluster enligt 9 kap. 34 a § jordabalken,

14. tvist enligt 10 kap. 7 § jordabalken,

15. tvist med anledning av ligenhetens skick enligt 7 kap. 2-5 §§
bostadsrittslagen,

16. tvist med anledning av bostadsrittshavarens ansvar fér ligen-
hetens skick och féreningens ritt att avhjilpa brist enligt 7 kap. 12
och 12 a §§ bostadsrittslagen,

17. tvist vid ogiltiga eller konkurrerande upplitelser m.m. enligt
4 kap. 7, 8 och 10 §§ bostadsrittslagen, dock inte betriffande hyres-
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villkoren enligt 4 kap. 7§ forsta stycket eller 8§ sista stycket
bostadsrittslagen,

18. tvist om &terbetalning av férskott och om ersittning vid for-
handsavtal enligt 5 kap. 2 och 9 §§ bostadsrittslagen,

19. tvist med anledning av en ogiltig dverlitelse enligt 6 kap. 5 §
bostadsrittslagen,

20. tvist med anledning av upphérande av bostadsritten enligt
7 kap. 33 § forsta stycket bostadsrittslagen,

21. tvist vid férsimring av stilld sikerhet enligt 8 kap. 14 § jorda-
balken,

22. tvist med anledning av utmitning eller konkurs enligt 8 kap.
15-18 §§, 9 kap. 30 § eller 12 kap. 29-31 §§ jordabalken,

23. tvist enligt 7 kap. 18-20, 22-25 och 30 8§§, om tvisten ror
hyra eller arrende,

24. tvist om ersittning fér skada enligt 8 § andra stycket hyres-
forhandlingslagen (1978:304),

25. klander av férvaltarens redovisning enligt 23 § bostadstor-
valtningslagen (1977:792), och

26. annan tvist som ror ett hyres-, arrende- eller bostadsritts-
forhillande, om inte annat féljer av 4-7 §§ eller av annan lag.

4 § Hyres- och arrendedomstolen handligger som drende om hyra

1. tvist om &tgirdsforeliggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket
5 och 16 § andra stycket, indrad anvindning av lokal enligt 12 kap.
23 § andra stycket, overldtelse av hyresritt enligt 12 kap. 34-37 §§,
upplitelse av ligenhet 1 andra hand enligt 12 kap. 40 §, férlingning
av hyresavtal enligt 12 kap. 49§, villkor enligt 12 kap. 54§, ater-
betalning av hyra och faststillande av hyra enligt 12 kap. 55 e §, upp-
skov med avilyttning enligt 12 kap. 59 § eller foreliggande enligt
12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2. tvist om upprustningsforeliggande enligt 12 kap. 18 a-18 ¢ §§
jordabalken eller férbittrings- och dndringsdtgirder enligt 12 kap.
18 d-18 £ §§ och 18 h § samma balk,

3. tvist om hyresvillkor enligt 22-24 §§ hyresférhandlingslagen
(1978:304) eller om &terbetalningsskyldighet enligt 23 § samma lag,
och

4. tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93) om
kooperativ hyresritt eller tvist om upplitelse med kooperativ hyres-
ritt enligt 4 kap. 6 § samma lag.
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5§ Hyres- och arrendedomstolen handligger som drende om
arrende

1. tvist om férlingning av arrendeavtal vid jordbruksarrende,
bostadsarrende eller fiskearrende eller om villkor f6r sidan forling-
ning samt tvist i friga som avses 1 9 kap. 14 § jordabalken, och

2. tvist vars provning enligt 9 kap. 12 b, 17 a, 18, 21, 21 a, 31
eller 31 b §, 10kap. 6 a§ eller 11 kap. 6 b §, allt jordabalken, an-
kommer pd hyres- och arrendedomstolen.

6 § Hyres- och arrendedomstolen handligger som drende om
bostadsritt

1. tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att uppldta
bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor f6r upplitelse av bostads-
ritt enligt samma §, hyresvillkor enligt 4 kap. 9§, uppltelse av
ligenhet 1 andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdémande av vite
enligt 11 kap. 2 §, allt bostadsrittslagen (1991:614), och

2. tvist om godkinnande av beslut som avses 1 9 kap. 16 § forsta
stycket 1, 1 a eller 2 bostadsrittslagen.

7 § Hyres- och arrendedomstolen handligger som dvrigt drende

1. medling i en hyres-, arrende- eller bostadsrittstvist,

2. tvist mellan hyresvird och hyresgistorganisation enligt hyres-
férhandlingslagen (1978:304),

3. friga om godkinnande av 6verenskommelse som avses 1 12 kap.
1 § sjitte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken,

4. friga om godkinnande av férbehill eller annat avtalsvillkor som
avses 19 kap. 2, 3, 7 eller 17 §, 10 kap. 2—4 eller 7 § eller 11 kap. 2 §
jordabalken eller 3-6 §§ lagen (1957:390) om fiskearrenden,

5. 6verklagande av linsstyrelsens beslut i ett drende om deposi-
tion enligt 8 kap. 12 a § eller 12 kap. 21 § jordabalken,

6. 6verklagande av linsstyrelsens beslut enligt 9 kap. 24 § jorda-
balken,

7. frigor enligt bostadsférvaltningslagen (1977:792), dock inte
klander av férvaltarens redovisning enligt 23 § samma lag,

8. frdgor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetstorvirv for
ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt, och

9. frigor enligt lagen (1985:658) om arrendatorers ritt att for-
virva arrendestillet.
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2 kap. Domstolarna och deras sammansattning

1§ I hyres- och arrendedomstol och Hyres- och arrendeéver-
domstolen ska det finnas lagfarna domare.

I hyres- och arrendedomstolen démer ocks3 sirskilda ledaméter.
Sirskild ledamot ska vara svensk medborgare och fir inte vara under-
drig och inte heller ha férvaltare enligt 11 kap. 7 § forildrabalken.

I Hyres- och arrendedverdomstolen ska det ocksi finnas tek-
niska rdd. I friga om kvalifikationskrav f6r tekniska rdd, méjlig-
heten f6r Hyres- och arrendedverdomstolen att lita en ledamot
verkstilla en undersdkning pd platsen och 1 frdga om den utredning
som en ledamot verkstillt tillimpas 2 kap. 2 § och 3 kap. 4 § lagen
(2010:921) om mark- och miljodomstolar.

2 § Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer
utser vilka av de lagfarna domarna i tingsritt och Svea hovritt som
ska tjinstgora 1 hyres- och arrendedomstol respektive Hyres- och
arrendedverdomstolen.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer for-
ordnar de sirskilda ledaméterna 1 hyres- och arrendedomstol. Innan
sirskild ledamot férordnas ska sddan riksorganisation av jordigare,
arrendatorer, fastighetsigare, hyresgister, bostadsrittshavare eller
niringsidkare som med hinsyn till medlemsantal, verksamhet och
ovriga omstindigheter kan anses vil féretrida en sidan grupp ges
tillfille att avge forslag.

I lagen (2010:1390) om utnimning av ordinarie domare finns
bestimmelser om utnimning av tekniska rdd. Regeringen eller den
myndighet som regeringen bestimmer anstiller vikarie f6r tekniska
rad.

Hyres- och arrendedomstolens sammansittning

3 § Nir det giller hyres- och arrendedomstolens domférhet och
sammansittning 1 mal tillimpas rittegdngsbalkens bestimmelser
for tvistemal.

Vid handliggning av ett mél f&r hyres- och arrendedomstolen, 1
stillet for vad som foljer av rittegdngsbalken, bestd av en lagfaren
domare, som ir rittens ordférande, och tv3 sirskilda ledamoter om

1. parterna begir det och mélets beskaffenhet kriver det, eller

2. det annars finns sirskilda skil f6r en sddan sammansittning.
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4 § Vid handliggning av ett drende bestdr hyres- och arrendedom-
stolen av en lagfaren domare, som ir rittens ordférande, och tva sir-
skilda ledaméter, om inte annat f6ljer av andra stycket eller av 5 §.

Hyres- och arrendedomstolen kan bestd av en lagfaren domare
vid

1. medling nir sidan limpligen kan ske utan 6vriga ledaméoters
narvaro,

2. 6vrig handliggning som inte innebir att drendet prévas i sak,
och

3. avgorande av ett drende om parterna samtycker till det eller om
provningen ir enkel och det ir limpligt med hinsyn till vad drendet
giller.

5§ Bestimmelserna i 4 § forsta stycket tillimpas inte i ett drende
som giller

1. frdga om en férhandlingsklausul ska féras in eller slopas i ett
hyresavtal enligt 2 § hyresférhandlingslagen (1978:304),

2. ersittning enligt 20 § hyresférhandlingslagen till en hyresgist-
organisation for dess forhandlingsarbete,

3. provning av hyresvillkor med tillimpning av 21 § hyresférhand-
lingslagen,

4. tvist om forhandlingsordning enligt 9 eller 13 § hyrestérhand-
lingslagen, eller

5. skadestdnd enligt 26 eller 27 § hyrestérhandlingslagen.

Bestimmelserna 1 4 § forsta stycket ska inte heller tillimpas i
andra irenden, om de sirskilda ledaméter som ska delta enligt dessa
bestimmelser har anknytning till organisationer som kan antas ha ett
gemensamt intresse som star i strid med den ena partens intresse 1
tvisten.

I drenden som avses 1 forsta och andra styckena ska hyres- och
arrendedomstolen 1 stillet bestd av en lagfaren domare. Om det finns
sirskilda skil med hinsyn till drendets art ska hyres- och arrende-
domstolen dock bestd av tre lagfarna domare.

6 § Om det 1 ritten ska ingd andra in lagfarna domare, bestimmer
rittens ordférande med hinsyn till de frigor som ska provas 1 milet
eller irendet och med iakttagande av vad som féreskrivs 1 andra och
tredje styckena om de sirskilda ledaméterna vilka som ska ingd i
ritten.

Om irendet ror arrende ska den ene av de sirskilda ledamoterna
sdsom igare av jordbruksfastighet eller pd liknande sitt ha forvirvat
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erfarenhet av arrendeférhillanden och den andre vara jordbruks-
arrendator eller, nir drendet rér bostadsarrende, bostadsarrendator.
Om irendet ror hyra ska den ene av de sirskilda ledaméterna
vara vil fortrogen med férvaltning av hyresfastighet och den andre
vara vil fortrogen med bostadshyresgisters forhdllanden eller, nir
drendet ror annan ligenhet 4n bostadsligenhet, med niringsidkande
hyresgisters forhillanden. I drenden om bostadsritt ska vad som
sagts nu om hyresfastighet och hyresgisters férhillanden 1 stillet
avse bostadsrittsfastighet och bostadsrittshavares férhillanden.

Hyres- och arrendedverdomstolens sammansittning

7 § Nir det giller Hyres- och arrendeéverdomstolens samman-
sittning tillimpas rittegingsbalkens bestimmelser om hovrittens
sammansittning for tvistemal.

I Hyres- och arrendeéverdomstolen fir vid handliggningen av
mal och drenden om arrende utéver lagfarna ledaméter ingd ett tek-
niskt rdd, om madlets eller irendets beskaffenhet eller nigot annat
sirskilt skil foranleder det.

Om det 1 ritten ska ingd ett tekniskt rid bestimmer rittens ord-
férande med hinsyn till de frigor som provas 1 mélet eller drendet
vilket tekniskt rdd som ska ingd i ritten.

Omrostning

8 § Vid omrostning ska 16 kap. rittegdngsbalken tillimpas. Om
sirskilda ledamoter deltar ska ordféranden siga sin mening forst.
Om ett tekniskt rid ingdr i ritten ska de lagfarna domarna siga sin
mening forst. En skiljaktig mening ska antecknas.

3 kap. Handliggningen av mal och drenden
Allminna bestimmelser

1§ Om annat inte féljer av denna lag tillimpas betriffande hand-
liggningen av mél vad som ir f6éreskrivet om tvistemdl 1 allmin dom-
stol.
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2 § Vid handliggningen av drenden tillimpas lagen (1996:242) om
domstolsirenden, om inte annat foreskrivs 1 denna lag eller annan
lag.

Sarskilda bestimmelser
Inledande av mal och drende

3 § Ett mél eller drende tas upp av den hyres- och arrendedomstol
inom vars domsomride fastigheten ligger. En ansékan ska innehdlla
uppgift om fastighetsbeteckning eller fastighetens adress.

4 § I stillet f6r vad som féljer av 5 och 6 §§ lagen (1996:242) om
domstolsirenden provas en friga som avses 1 1 kap. 7 § 3 och 4 efter
anstkan som ska vara skriftlig och som bor innehélla de omstindig-
heter som dberopas till stéd f6r ansokningen.

5§ Betriffande ansokan som avser endast medling tillimpas inte
6 § lagen (1996:242) om domstolsirenden. En sddan ansokan ska 1
stillet inneh&lla uppgift om tvistens beskaffenhet.

6 § Utover vad som foreskrivs 1 6 § forsta stycket lagen (1996:242)
om domstolsirenden ska en anstkan enligt 12 kap. 18 a—c, 18 e eller
18 h § jordabalken vara tf6ljd av den utredning i tekniskt, eko-
nomiskt eller annat hinseende som behovs f6r drendets provning.

Sammantride

7 § Hyres- och arrendedomstolen ska, i andra drenden dn som av-
ses 1 8§, kalla parterna att instilla sig till ett sammantride. Dom-
stolen kan begrinsa ett sammantride till att utreda parternas stind-
punkter 1 drendet, till att ta upp muntlig bevisning eller pd det sitt
som annars ir limpligt.

Handligger hyres- och arrendedomstolen samtidigt ett stort antal
tvister av likartad beskaffenhet mellan en hyresvird och dennes
hyresgister om villkoren f6r hyra av bostadsligenheter, fir dock
domstolen, sedan ett limpligt typfall av tvister prévats, med ledning
ddrav avgora 6vriga tvister utan sammantride, om det dr uppenbart
att sidant inte behovs.

Sammantride behover inte heller 1 annat fall hillas, om
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1. drendet inte ska prévas i sak och medling inte heller ska ske,

2. part inte begir sammantride och ngot sammantride inte be-
hovs, eller

3. ett sammantride pd grund av ndgon sirskild omstindighet inte

behovs.

8 § I drenden som avses i1 kap. 7§ 3 och 4 tillimpas 13 och 14 §§
lagen (1996:242) om domstolsirenden.

9 § Uteblir sokanden frin ett sammantride i ett irende som avser
endast medling, ska drendet avskrivas. Om motparten uteblir och det
inte kan antas att f6rlikning kan komma till stdnd, ska drendet av-
skrivas.

10 § Om ett drende som har avskrivits eftersom s6kanden uteblivit
frdn ett sammantride ror tvist som avses 19 kap. 10 §, 10 kap. 6 a §
eller 12 kap. 49 eller 54§ jordabalken, 22 eller 24 § hyrestor-
handlingslagen (1978:304), 5 § lagen (1957:390) om fiskearrenden,
2 kap. 10 § och 4 kap. 6 § bostadsrittslagen (1991:614) eller 4 kap. 6 §
lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt, ska hyres- och arrende-
domstolen teruppta drendet pd ansdkan av sékanden. Ansékan gors
skriftligen inom tre veckor frin den dag beslutet om avskrivning
meddelades.

Om en part kan anséka om &terupptagande, ska det 1 beslutet
anges vad parten ska iaktta.

Om sékanden uteblir innu en ging, fir drendet inte tas upp pd
nytt.

Forlikning och medling i drenden

11§ Aven i drenden ska hyres- och arrendedomstolen, trots att
medling inte har begirts, forsoka forlika parterna.

Kan parterna i ett drende inte forlikas efter férslag av ndgondera
parten, ska hyres- och arrendedomstolen ligga fram forslag till for-
likning, om det inte ir uppenbart att férutsittningar for forlikning
saknas.

Om irendet avser endast medling och parterna inte triffar ndgon
forlikning, ska hyres- och arrendedomstolen skriva av drendet.
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12 § Vid sddan medling som avses i 12 kap. 58 eller 58 a § jorda-
balken ska hyres- och arrendedomstolen, om hyresvirden eller
hyresgisten begir det, yttra sig om marknadshyran for lokalen eller
om huruvida en lokal som har anvisats av hyresvirden ir godtagbar
enligt 12 kap. 57 § forsta stycket 2 eller 3 jordabalken.

Vid s&dan medling som avses 1 11 kap. 6 eller 6 a § jordabalken
ska hyres- och arrendedomstolen, om jordigaren eller arrendatorn
begir det, yttra sig om den arrendeavgift som arrendestillet vid
tillimpning av 11 kap. 5 a § forsta stycket jordabalken kan antas be-
tinga pd dppna marknaden.

Angir yttrandet ligenhets marknadshyra eller arrendeavgift, ska
hyres- och arrendedomstolen 1 yttrandet sitta ut viss tid inom vilken
part har att vid domstolen skriftligen eller muntligen vid samman-
tride anmila om parten antar den hyra eller den arrendeavgift som
har angetts i yttrandet. Om part inte iakttar domstolens foreligg-
ande, anses partens slutliga stindpunkt 1 tvisten vara den som par-
ten angett innan yttrandet avgavs.

Betriffande hyres- och arrendedomstolens yttrande giller 1 tillimp-
liga delar vad som 1 denna lag och i lagen (1996:242) om domstols-
irenden foreskrivs om beslut.

13 § Ett medlingssammantride ir inte offentligt.

14 § Ingir parterna en forlikning 1 ett drende ska hyres- och arrende-
domstolen eller Hyres- och arrendedverdomstolen pd begiran av
parterna stadfista forlikningen genom beslut.

Om bevisning

15§ Om det finns anledning, ska hyres- och arrendedomstolen
och Hyres- och arrendedverdomstolen hélla syn pa den fastighet som
ett drende roér. Hyres- och arrendedomstolen och Hyres- och
arrendedverdomstolen fir ocksd 1 drenden inhimta annan nédvin-
dig utredning.

I ett irende som avses 19 kap. 17 a, 18, 21, 21 a eller 31 § jorda-
balken ska hyres- och arrendedomstolen inhimta yttrande frdn lins-
styrelsen. Sidant yttrande ska ocksd inhimtas om det betriffande
jordbruksarrende uppkommer friga om tillimpning av 6 § forsta
stycket 3 eller 4 eller 7 § andra stycket lagen (1985:658) om arrenda-
torers ritt att forvirva arrendestillet. I ett drende som avses 1 9 kap.
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9 § jordabalken fir hyres- och arrendedomstolen, om utredningen
ger anledning till det, inhimta yttrande frin linsstyrelsen om arrende-
stillets avkastningsférmdga. Yttrandena ska inhimtas frén den lins-
styrelse inom vars omride fastigheten ligger.

I ett drende angdende tvist om hyresvillkor enligt 22 § hyres-
férhandlingslagen (1978:304) ska hyres- och arrendedomstolen,
om den anser det behovligt, ge den hyresgistorganisation som har
ingdtt den ifrigasatta verenskommelsen tillfille att yttra sig.

16 § Hyres- och arrendedomstolen och Hyres- och arrendedver-
domstolen fr 1 drenden hélla f6rhér med part under sanningstor-
sikran. Om sddant f6rhor giller 37 kap. rittegdngsbalken 1 tillimp-
liga delar.

17 § Har ett vittne, en sakkunnig eller en part under sannings-
forsikran horts i ett drende infér hyres- och arrendedomstolen och
beror avgorandet dven 1 Hyres- och arrendeéverdomstolen av till-
tron till den bevisningen, fir hyres- och arrendedomstolens beslut
inte dndras 1 den delen utan att beviset har lagts fram 1 Hyres- och
arrendedverdomstolen genom en ljud- och bildupptagning av for-
héret 1 hyres- och arrendedomstolen eller tagits upp pa nytt i Hyres-
och arrendedverdomstolen. En sidan dndring far dock géras, om det
finns synnerliga skil f6r att bevisets virde ir ett annat dn hyres-
och arrendedomstolen antagit.

Beslut

18 § Haller hyres- och arrendedomstolen sammantride 1 ett drende
och kan pd grund av drendets art eller annan sirskild omstindighet
beslut inte meddelas samma dag som sammantridet avslutats, ska
beslutet meddelas inom tv veckor direfter, om inte synnerligt hinder
moter. Underrittelse om nir beslutet meddelas ska limnas vid sam-
mantridet.

19 § Ror drende hos hyres- och arrendedomstolen eller Hyres- och
arrendedverdomstolen sdvil friga om forlingning av avtal som vill-
koren f6r sidan forlingning, fir sirskilt beslut ges betriffande for-
lingningsfrigan.
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D3 sirskilt beslut enligt forsta stycket meddelats, far hyres- och
arrendedomstolen férordna att tvisten 1 dvrigt ska vila till dess att
beslutet har vunnit laga kraft.

20 § Bifalls 1 ett drende hyresvirdens talan om att hyresavtalet ska
upphora att gilla, f&r hyres- och arrendedomstolen eller Hyres- och
arrendedverdomstolen efter yrkande av hyresvirden i beslutet dligga
hyresgisten att flytta vid den tidpunkt di ligenheten ska limnas.
Upphor hyresavtalet att gilla pd den grunden att hyresritten ir
forverkad, fir hyres- och arrendedomstolen, om hyresvirden yrkar
det och det finns skal till det, bestimma att beslutet om 3liggande
for hyresgisten att flytta fir verkstillas dven om det inte har vunnit
laga kraft. Om det finns anledning, ska hyres- och arrendedom-
stolen di foreskriva att hyresvirden ska stilla sikerhet for skade-
stdnd som virden kan bli skyldig att betala om beslutet dndras.

Rittegingskostnader

21 § T hyres- och arrendedomstolen ska 1 drenden vardera parten
svara for sin rittegdngskostnad, om inte annat foljer av 18 kap. 6 §
rittegdngsbalken.

22 § I Hyres- och arrendedverdomstolen ska, om annat inte féljer
av 18 kap. 6 § rittegingsbalken, vardera parten svara for sin ritte-
gingskostnad i1 féljande drenden:

1. hyrestvister som avses 1 12 kap. 49, 54 eller 55 e §, tvist om
tgirdsforeliggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5 eller 16 §
andra stycket, tvist om upprustningsforeliggande enligt 12 kap.
18 a—c §§, tvist om tillstdnd till f6rbittrings- och indringsitgirder
enligt 12 kap. 18 d—f §§, tvist om férbud mot sddana dtgirder enligt
12 kap. 18 h § eller tvist om utdémande av vite enligt 12 kap. 62 §,
allt jordabalken,

2. frigor som avses 19 kap. 2, 3, 7 eller 17 §, 10 kap. 2—4 eller 7 §,
11 kap. 2§, 12 kap. 1§ sjitte stycket, 45 a eller 56§, allt jorda-
balken, eller 3—6 §§ lagen (1957:390) om fiskearrenden,

3. tvist som avser faststillande av hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §
bostadsrittslagen (1991:614),

4. tvist som avses 122 eller 24 § hyresférhandlingslagen (1978:304),
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5. tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93) om
kooperativ hyresritt eller tvist om upplitelse med kooperativ hyres-
ritt enligt 4 kap. 6 § samma lag,

6. frigor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforviry
fér ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt, och

7. frigor enligt lagen (1985:658) om arrendatorers ritt att for-
virva arrendestillet.

Om fastighetsigaren 1 Hyres- och arrendedverdomstolen vinner
1 ett drende enligt bostadsférvaltningslagen (1977:792) i vilket kom-
munen ir motpart, kan kommunen 3liggas att ersitta fastighets-
dgaren dennes rittegdngskostnad. Om fastighetsigaren 1 Hyres-
och arrendedverdomstolen vinner i drende 1 vilket organisation av
hyresgister ir motpart, kan sidan ersittning tillerkinnas fastighets-
idgaren att betalas av staten.

I 6vrigt tillimpas betriffande drenden 1 Hyres- och arrendeéver-
domstolen 32 § lagen (1996:246) om domstolsirenden.

Owriga bestimmelser

23 § Hyres- och arrendedomstolen och Hyres- och arrendedver-
domstolen ska handligga mal och drenden skyndsamt.

Tvister som ror stérningar 1 boendet ska handliggas sirskilt skynd-
samt.

24§ Om hyres- och arrendedomstolen samtidigt handligger ett
stort antal tvister av likartad beskaffenhet mellan en hyresvird och
dennes hyresgister om villkoren f6r hyra av bostadsligenheter, fir i
de irenden som enligt 7 § andra stycket avgors utan sammantride
kungorelsedelgivning enligt 49 § forsta och andra styckena delgiv-
ningslagen (2010:1932) anvindas.

25 § Har en tvist hinskjutits till hyres- och arrendedomstolen en-
ligt 11 kap. 6 a § jordabalken och har sékandens motpart inte {6ljt
ett sddant foreliggande som avses i tredje stycket i samma paragraf,
ska drendet avskrivas, om avtalet inte ir uppsagt enligt 11 kap. 5 §
forsta stycket samma balk.

26 § Giller for ligenhet férhandlingsordning enligt hyresférhand-

lingslagen (1978:304), fir hyres- och arrendedomstolen 1 hyrestvist
enligt 12 kap. jordabalken inte préva hyresvirds yrkande om hogre
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hyra, om inte férhandling som ska pékallas enligt férhandlings-
ordningen gt rum rérande tvistefrdgan. Detsamma giller yrkande
om indring av grunderna fér berikning av sidan sirskild ersittning
som avses 1 12 kap. 19 § jordabalken eller indring av en hyresgists
ritt att anvinda utrymmen som ir avsedda att anvindas gemensamt
av hyresgisterna. Har forhandling inte dgt rum, fir yrkande inda
tas upp till prévning, om hyresvirden pdkallat férhandling men mot
denna métt hinder som inte har berott av hyresvirden eller av fastig-
hetsidgarorganisation som ir part enligt férhandlingsordningen.

27 § Statliga myndigheter och kommuner ir skyldiga att utan ersitt-
ning till domstolarna ldna ut de lokaler som domstolarna behéver
for sina sammantriden, forutsatt att lokalerna inte dr upptagna for
sina huvudsakliga indaml. Upplataren har dock ritt till ersittning
for de sirskilda kostnader som sammantridet medfor.

4 kap. Overklagande

1§ En hyres- och arrendedomstols domar och beslut fir éverklagas
till Hyres- och arrendeéverdomstolen, om inte annat foéreskrivs i
denna lag eller annan lag.

Beslut av hyres- och arrendedomstolen 1 frigor som avses 1
12 kap. 35, 40 eller 59 § jordabalken eller 7 kap. 11 § bostadsritts-
lagen (1991:614) fir inte 6verklagas.

2 § Hyres- och arrendedomstolens beslut enligt 3 kap. 19 § forsta
stycket fir dverklagas sirskilt.

Varje beslut 1 en friga som enligt bostadsférvaltningslagen
(1977:792) ska provas av hyres- och arrendedomstolen fir 6ver-
klagas sirskilt.

3 § Hyres- och arrendedomstolens yttrande enligt 3 kap. 12 § fir
inte dverklagas.

4 § Hyres- och arrendedomstolens beslut om avskrivning fir inte
overklagas, om drendet kan dterupptas.

5§ Hyres- och arrendedverdomstolens avgoranden 1 mal far éver-

klagas till Hégsta domstolen. Avgéranden av Hyres- och arrende-
overdomstolen i drenden fir inte 6verklagas.
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1. Denna lag trider i kraft den 5 maj 2014, d& lagen (1973:188) om
arrendenimnder och hyresnimnder och lagen (1994:831) om ritte-
gdngen 1 vissa hyresmal i Svea hovritt ska upphora att gilla.

2. Den upphivda lagen (1973:188) om arrendenimnder och hyres-
nimnder ska fortfarande gilla f6r drende om skiljeférfarande enligt
1§ forsta stycket 4 eller 4 § forsta stycket 5 som har inletts vid
arrendenimnd eller hyresnimnd fére upphivandet.

3. Arende av annat slag in som anges i punkten 2, som inte har av-
gjorts av arrendenimnd eller hyresnimnd fére upphivandet, ska 6ver-
limnas till den hyres- och arrendedomstol som efter upphivandet
ir behorig att handligga drendet. Detta giller dock inte drende dir
nimnden har inlett sammantride fore upphivandet. For ett sidant
irende ska ildre bestimmelser gilla fér handliggningen vid arrende-
nimnden eller hyresnimnden. Férordnanden {6r dem som ingdr i
nimnden ska dirvid anses ha fortsatt giltighet sdvitt avser det pa-
gdende drendet.

4. I overlimnade tvister om ersittning fér minskat bruksvirde en-
ligt 12 kap. 24 a § jordabalken ska vardera parten std sin rittegdngs-
kostnad 1 hyres- och arrendedomstolen.

5. Arende om arrende som vid ikrafttridandet handliggs i hovritt
ska slutféras hos de allmidnna domstolarna med tillimpning av ildre
bestimmelser.

6. M3l och drende som ursprungligen inletts hos allmin domstol
och som vid ikrafttridandet handliggs av allmin domstol ska slut-
foras hos de allmidnna domstolarna med tillimpning av ildre bestim-
melser.
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2 Forslag till
lag om andring i riksdagsordningen (1974:153)

Hirigenom foreskrivs att tilliggsbestimmelse 4.6.4 i riksdags-
ordningen (1974:153) ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
4.6.4'
Justitieutskottet skall bereda Justitieutskottet ska bereda
irenden om irenden om

1. domstolarna,
2. arrendendmnderna och hyres-
namnderna,

3. 3klagarvisendet, 2. 3klagarvisendet,

4. polisvisendet, 3. polisvisendet,

5. rittsmedicinen, 4. rittsmedicinen,

6. kriminalvirden samt 5. kriminalvirden samt

7. brottsbalken, rittegings- 6. brottsbalken, rittegings-

balken och lagar som ersitter balken och lagar som ersitter
eller har nira samband med fére- eller har nira samband med fore-
skrifter 1 dessa balkar. skrifter 1 dessa balkar.

Arenden om anslag inom utgiftsomride 4 Rittsvisendet bereds
av justitieutskottet.

Denna lag trider 1 kraft den 5 maj 2014.

! Senaste lydelse 2003:180.
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3 Forslag till

Forfattningsforslag

lag om andring i rattegangsbalken

Hirigenom féreskrivs att 1 kap. 3 e §, 10 kap. 108§, 33 kap. 7§
och 36 kap. 5 § rittegdngsbalken ska ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

1 kap.
3e§

Atgirder som avser endast
beredandet av ett mil och som
inte dr av s3dant slag att de bor
forbehillas lagfarna domare fir
utféras av en annan tjinsteman
som har tillricklig kunskap och
erfarenhet och som ir anstilld
vid tingsritten eller vid en for-
valtningsritt eller en hyresndmnd
pd samma ort som tingsritten.
Regeringen meddelar nirmare
foreskrifter om detta.

Atgirder som avser endast
beredandet av ett mil och som
inte dr av sdant slag att de bor
forbehdllas lagfarna domare fir
utféras av en annan tjinsteman
som har tillricklig kunskap och
erfarenhet och som ir anstilld
vid tingsritten eller vid en for-
valtningsritt pd samma ort som
tingsritten. Regeringen meddelar
nirmare foéreskrifter om detta.

Bestimmelserna i 4 kap. 13 § giller dven f6r andra tjinstemin in
domare nir de utfor dtgirder enligt forsta stycket.

10 kap.
10§

Tvist om dganderitt eller nyttjanderitt till fast egendom, om ritt
till servitut eller annan sirskild ritt till egendomen eller om besitt-
ning av egendomen ska tas upp av ritten i den ort, dir fastigheten
ligger. Detsamma giller om tvisten rér skyldighet for dgare eller
innehavare av egendomen att fullgéra nigot som &ligger honom
eller henne i denna egenskap eller, d& nyttjanderitt eller annan sir-
skild ritt till egendomen upplatits, det ir friga om vederlag f6r upp-
18telsen, byggnads underhdll eller annat dylikt.

Ligger fastigheten under flera domstolar eller giller tvisten flera
fastigheter under skilda domstolar, ska tvisten tas upp av den ritt
under vilken huvuddelen av fastigheterna ligger.

? Senaste lydelse 2009:774.
* Senaste lydelse 2010:980.
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Vad som sdgs i denna paragraf
giller dock inte sddana rvister som
hyres- och arrendedomstolen hand-
ligger enligt lagen (20xx:xxx) om
hyres- och arrendedomstolar.

33 kap.
7§

Bestimmelserna 1 24§ del-
givningslagen (2010:1932) hind-
rar inte att hovritt delger en
part handlingar genom férenk-
lad delgivning, om parten under
handliggningen vid tingsritt,
Kronofogdemyndigheten,
Statens va-nimnd, hyresnimnd
eller arrendendmnd har fitt in-
formation om att sidan delgiv-
ning kan komma att anvindas 1
hovritten om ett avgdrande dver-
klagas dit.

Forsta stycket giller dven for
Hégsta domstolen om infor-
mationen har limnats vid tings-
ritt, hovritt, Kronofogdemyn-
digheten, Statens va-nimnd eller
arrendendmnd.

Bestimmelserna 1 24§ del-
givningslagen (2010:1932) hind-
rar inte att hovritt delger en
part handlingar genom férenk-
lad delgivning, om parten under
handliggningen vid tingsritt,
Kronofogdemyndigheten  eller
Statens va-nimnd har fitt in-
formation om att sddan delgiv-
ning kan komma att anvindas 1
hovritten om ett avgoérande
overklagas dit.

Forsta stycket giller dven for
Hégsta domstolen om infor-
mationen har limnats vid tings-
ritt, hovritt, Kronofogdemyn-
digheten eller Statens va-nimnd.

36 kap.
5§
Den som till f6ljd av 15 kap. 1 eller 2 §, 16 kap. 1 § eller 18 kap.
5, 6 eller 7§ offentlighets- och sekretesslagen (2009:400) eller
nigon bestimmelse, till vilken det hinvisas i nigot av dessa lagrum,
inte fir limna en uppgift fir inte héras som vittne om uppgiften
utan att den myndighet, 1 vars verksamhet uppgiften har inhimtats,

har gett sitt tillstind.
Advokater, likare, tandlikare,
barnmorskor,  sjukskéterskor,

Advokater, likare, tandlikare,
barnmorskor,  sjukskéterskor,

*Senaste lydelse 2010:1936.
® Senaste lydelse 2011:861.

42



SOU 2012:82

psykologer,  psykoterapeuter,
familjerddgivare enligt social-
tjinstlagen (2001:453) och deras
bitriden samt auktoriserade
patentombud och deras bitriden
sdvitt avser patentrittsliga ange-
ligenheter enligt 2§ 1 lagen
(2010:1052) om auktorisation
av patentombud, fir héras som
vittnen om ndgot som i denna
deras yrkesutévning anfortrotts
dem eller som de i samband dir-
med har erfarit, endast om det ir
medgivet 1 lag eller den till vars
formin tystnadsplikten giller
samtycker till det. Medlare en-
ligt denna balk, lagen (1973:188)
om arrendenimnder och hyres-
ndamnder eller lagen (2011:860)
om medling i vissa privatritts-
liga tvister och deras bitriden,
fir horas som vittnen om vad
som anfértrotts dem vid med-
lingen eller som de i samband
dirmed erfarit, endast om det ir
medgivet 1 lag eller den till vars
formin  tystnadsplikten  giller
samtycker till det. Den som till
toljld av 24 kap. 8§ offentlig-
hets- och sekretesslagen inte fir
limna uppgifter som avses dir far
héras som vittne om dem endast
om det ir medgivet 1 lag eller den
till vars f6rmén sekretessen giller
samtycker till det.

Forfattningsforslag

psykologer,  psykoterapeuter,
familjerddgivare enligt social-
janstlagen (2001:453) och deras
bitriden samt auktoriserade
patentombud och deras bitriden
sdvitt avser patentrittsliga ange-
ligenheter enligt 2§ 1 lagen
(2010:1052) om auktorisation
av patentombud, fir héras som
vittnen om ndgot som i denna
deras yrkesutévning anfértrotts
dem eller som de i samband dir-
med har erfarit, endast om det ir
medgivet 1 lag eller den till vars
formdn tystnadsplikten giller
samtycker till det. Medlare en-
ligt denna balk, lagen (2011:860)
om medling i vissa privatrittsliga
tvister eller lagen (20xx:xxx) om
hyres- och arrendedomstolar och
deras bitriden, fir horas som
vittnen om vad som anfértrotts
dem vid medlingen eller som de
1 samband dirmed erfarit, endast
om det ir medgivet 1 lag eller
den till vars férmdn tystnads-
plikten giller samtycker till det.
Den som till f6ljd av 24 kap. 8 §
offentlighets- och sekretesslagen
inte f&r limna uppgifter som avses
dir far horas som vittne om dem
endast om det ir medgivet i lag
eller den till vars f6rman sekre-
tessen giller samtycker till det.

Rittegdngsombud, bitriden eller forsvarare f&r horas som vittnen
om vad som anfértrotts dem for uppdragets fullgérande endast om

parten medger det.

Utan hinder av vad som sigs i1 andra eller tredje stycket fore-

ligger skyldighet att vittna for
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1. advokater och deras bitriden, dock inte férsvarare, 1 mil an-
gdende brott for vilket inte dr foreskrivet lindrigare straff in fing-
else 1tvi ar,

2. andra in forsvarare och advokater samt deras bitriden 1 mél
angdende brott som avses 1 10 kap. 21 och 23 §§ offentlighets- och
sekretesslagen och

3. den som har uppgiftsskyldighet enligt 14 kap. 1 § socialtjinst-
lagen i mél enligt 5 kap. 2 § eller 6 kap. 6, 13 eller 14 § samma lag
eller enligt lagen (1990:52) med sirskilda bestimmelser om vird av
unga.

Den som ir prist inom ett trossamfund eller den som 1 ett sé-
dant samfund har motsvarande stillning fir inte héras som vittne om
nigot som han eller hon har erfarit under bikt eller enskild sjilavard.

Den som har tystnadsplikt enligt 3 kap. 3 § tryckfrihetsférord-
ningen eller 2 kap. 3 § yttrandefrihetsgrundlagen fir hoéras som
vittne om forhdllanden som tystnadsplikten avser endast i den min
det foreskrivs 1 nimnda paragrafer.

Om nigon enligt vad som sigs 1 denna paragraf inte fir horas
som vittne om ett visst férhdllande, fir vittnesférhor inte heller dga
rum med den som under tystnadsplikt bitritt med tolkning eller
oversittning.

Denna lag trider 1 kraft den 5 maj 2014.
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4 Forslag till

Forfattningsforslag

lag om andring i jordabalken

Hirigenom féreskrivs 1 friga om jordabalken
dels att 8 kap. 30-31 d §§ och 12 kap. 69-73 §§ ska upphora att

gilla,

dels att 1 8 kap. 2§, 9 kap. 2, 3, 7,10, 12, 12 b, 17-18, 21, 21 a
och 318§, 10 kap. 2-4 och 7 §§ samt 11 kap. 2, 5 a-6 b §§ ordet
“arrendenimnden” i olika béjningsformer ska bytas ut mot “hyres-
och arrendedomstolen” 1 motsvarande form,

dels att 112 kap. 1, 11, 16, 18 a, 18 b, 18 d, 18 ¢, 18 h, 23, 34-38,
40, 42, 45 a, 49, 51, 53-55, 55 e, 56, 57 a, 58, 58 a, 59, 62 och 64 §§
ordet “hyresnimnden” 1 olika bdjningsformer ska bytas ut mot
“hyres- och arrendedomstolen” i motsvarande form,

dels att 19 kap. 17 a och 18 §§, 11 kap. 6 a § samt 12 kap. 58, 62
och 64 §§ ordet nimnden” ska bytas ut mot *domstolen”,

dels att 8 kap. 12 a, 28 och 29 §§, 9 kap. 24 a och 31 b §§, 12 kap.
21, 24 a, 44, 50, 55 d, 66 och 68 §§ samt rubriken nirmast fore

8 kap. 29 § ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

8 kap.
12a§°

Anser arrendatorn att han
enligt en bestimmelse i denna
balk har ritt till nedsittning av
arrendeavgiften eller till ersitt-
ning for skada eller for avhjilpan-
de av brist eller att han har nigon
annan motfordran hos jordigar-
en, och vill arrendatorn dra av
motsvarande belopp frin en
arrendeavgift som utgdr 1 pengar,
fir han deponera beloppet hos
linsstyrelsen. Detta giller ocksi
nir parterna ir oense om storle-
ken pd en arrendeavgift som skal/
utgd i pengar men vars belopp

Anser arrendatorn att han
enligt en bestimmelse i denna
balk har ritt till nedsittning av
arrendeavgiften eller till ersitt-
ning for skada eller for avhjilpan-
de av brist eller att han har nigon
annan motfordran hos jordigar-
en, och vill arrendatorn dra av
motsvarande belopp fr8n en
arrendeavgift som utgdr 1 pengar,
fir han deponera beloppet hos
linsstyrelsen. Detta giller ocksd
nir parterna ir oense om storle-
ken pd en arrendeavgift som ska
utgd i pengar men vars belopp

¢ Senaste lydelse 1996:246.
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inte framgdr av avtalet.
1 vissa andra fall finns i lagen

(1927:56) om nedsittning av pengar hos myndighet.

Nir arrendatorn vill depo-
nera ett belopp hos linsstyr-
elsen enligt forsta stycket, skall
han limna skriftliga uppgifter 1
tvd exemplar om arrendeférhil-
landet, férfallodagen och grun-
den for avdraget eller tvistens
beskaffenhet samt stilla pant eller
borgen, som linsstyrelsen finner
skilig, for den kostnad jordigaren
kan {3 for att {3 ut beloppet och
for rinta pd beloppet.

Nir arrendatorn vill depo-
nera ett belopp hos linsstyr-
elsen enligt forsta stycket, ska
han limna skriftliga uppgifter 1
tvd exemplar om arrendeférhil-
landet, férfallodagen och grun-
den for avdraget eller tvistens
beskaffenhet samt stilla pant eller
borgen, som linsstyrelsen finner
skilig, for den kostnad jordigaren
kan f§ for att {4 ut beloppet och
for rinta pd beloppet.

Har arrendatorn deponerat en arrendeavgift hos linsstyrelsen,
fir jordigaren inte gora gillande att arrenderitten blivit férverkad
pa grund av att det deponerade beloppet inte har betalats till honom.

Linsstyrelsens beslut 1 ett
irende om deposition fir dver-
klagas till tingsritten pd den ort
ddr linsstyrelsen finns. Vid over-
klagande giller lagen (1996:242)
om domstolsirenden.

28§

Vid jordbruksarrende och bo-
stadsarrende fir avtal mellan
jordigare och arrendator, att
framtida tvist med anledning av
arrendeforhillandet skall hin-
skjutas till avgorande av skilje-
min utan férbehdll om ritt for
parterna att klandra skiljedomen,
inte goras gillande 1 friga om
arrendatorns ritt eller skyldig-
het att tilltrida eller kvarsitta pd
arrendestillet, faststillande av
arrendevillkor i fall som avses i

Linsstyrelsens beslut 1 ett
irende om deposition fir &ver-
klagas till den hyres- och arrende-
domstol inom vars domsomrdide

berord fastighet ligger.

7

Vid jordbruksarrende och bo-
stadsarrende fir avtal mellan
jordigare och arrendator, att
framtida tvist med anledning av
arrendeforhillandet  ska  hin-
skjutas till avgorande av skilje-
min utan férbehdll om ritt for
parterna att klandra skiljedomen,
inte goras gillande 1 friga om
arrendatorns ritt eller skyldig-
het att tilltrida eller kvarsitta pd
arrendestillet, faststillande av
arrendevillkor i fall som avses i

7 Senaste lydelse 1999:119.
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9 kap. 12 eller 13 § eller 10 kap.
6 a§ eller bestimmande av er-
sittning enligt 9 kap. 14§. I
ovrigt giller skiljeavtalet inte s&-
vitt dirigenom skiljemin utsetts
eller bestimmelse meddelats om
skiljeminnens antal, sittet for
deras utseende eller forfarandet
vid skiljenimnden. I berérda hin-
seenden skall lagen (1999:116)
om skiljeférfarande  tillimpas.
Vad som sagts nu utgor dock inte
hinder for att 1 skiljeavtalet utse
arrendendmnden till skiljendmnd
eller bestimma viss tid f6r med-
delande av skiljedom.

Foérfarandet i vissa
arrendetvister®

Forfattningsforslag

9 kap. 12 eller 13 § eller 10 kap.
6 a§ eller bestimmande av er-
sittning enligt 9 kap. 148§. I
ovrigt giller skiljeavtalet inte s8-
vitt dirigenom skiljemin utsetts
eller bestimmelse meddelats om
skiljeminnens antal, sittet for
deras utseende eller forfarandet
vid skiljenimnden. I berérda hin-
seenden ska lagen (1999:116) om
skiljeforfarande tillimpas. Vad
som sagts nu utgdr dock inte hin-
der for att 1 skiljeavtalet bestim-
ma viss tid fér meddelande av
skiljedom.

Forfarandet i arrendetvister

29§’

I wvarje lin skall finnas en
arrendendmnd. Regeringen kan
dock bestimma, att annat omrdde
dn lin skall wutgora wverksam-
hetsomrdde for arrendenimnd.

Bestimmelser om forfarandet i
arrendetvister  finns i lagen
(20xx:xxx) om hyres- och arrende-
domstolar.

9 kap.
24a§"

Linsstyrelsens beslut enligt
24 § fir overklagas till den fimgs-
rdtt inom vars domkrets fastig-
heten ligger.

Vid ett éverklagande giller
lagen (1996:242) om domstols-
drenden.

Linsstyrelsens beslut enligt
24 § fir 6verklagas till den hyres-
och arrendedomstol inom wvars
domsomrdde fastigheten ligger.

¥ Senaste lydelse 2010:993.
? Senaste lydelse 1974:820.
1% Senaste lydelse 2011:893.

47



Forfattningsforslag

SOU 2012:82

31b§"
Arrendatorns &verldtelseritt enligt 31 a § innebir att arrendatorn
far 6verlita arrenderitten till ndgon annan med vilken jordigaren

skiligen kan néjas.

Om jordigaren inte som ny
arrendator godtar en person som
arrendatorn anvisar, fir arrende-
ritten dverldtas till denne endast
om arrendendmnden eller dom-
stolen funnit att jordigaren skali-
gen kan néjas med honom eller
henne. En sddan prévning kan
ske samtidigt betriffande flera
tinkbara férvirvare.

Har 6verlitelsen inte fullbor-
dats inom tre &r frin arrendatorns
erbjudande om inlésen, far dver-
l3telse inte ske utan att jord-
dgaren pd nytt erbjudits att losa
investeringen enligt 31 a §. Over-
latelse till den som genom beslut
av arrendendmnden eller dom-
stolen godtagits som ny arren-
dator fir dock alltid ske inom
tre minader frin den tidpunkt
d beslutet inte lingre kan 6ver-
klagas, om férfarandet i arrende-
ndmnden inletts fore tredrsfrist-
ens utgang.

Om jordigaren inte som ny
arrendator godtar en person som
arrendatorn anvisar, fir arrende-
ritten overldtas till denne endast
om hyres- och arrendedomstolen
funnit att jordigaren skiligen kan
nojas med honom eller henne.
En sidan prévning kan ske sam-
tidigt betriffande flera tinkbara
forvirvare.

Har 6verlatelsen inte fullbor-
dats inom tre &r frin arrendatorns
erbjudande om inlésen, far dver-
l3telse inte ske utan att jord-
dgaren pd nytt erbjudits att losa
investeringen enligt 31 a §. Over-
litelse till den som genom beslut
av hyres- och arrendedomstolen
godtagits som ny arrendator far
dock alltid ske inom tre minader
frin den tidpunkt di beslutet
inte lingre kan &verklagas, om
forfarandet 1 hyres- och arrende-
domstolen inletts fore tredrs-
fristens utging.

12 kap.
21 §12

Anser hyresgisten att han
enligt 11-14, 16-18 eller 26§
har rite till nedsittning av hyran
eller till ersittning for skada eller
for avhjilpande av brist eller att
han har ndgon annan motfordran
hos hyresvirden, och vill hyres-

Anser hyresgisten att han
enligt 11-14, 16-18 eller 26§
har ritt till nedsittning av hyran
eller ull ersittning f6r skada eller
for avhjilpande av brist eller att
han har ndgon annan motfordran
hos hyresvirden, och vill hyres-

! Senaste lydelse 2005:1058.
12 Senaste lydelse 1996:246.
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gisten dra av motsvarande be-
lopp p& hyra som utgdr i pengar,
fir han deponera beloppet hos
linsstyrelsen. Vad som sagts nu
giller ocksd nir det rider tvist
om storleken av hyra som skall
utgd i pengar men som ¢ ir till
beloppet bestimd i avtalet.

Nir hyresgisten enligt forsta
stycket deponerar belopp hos
linsstyrelsen, skall han limna
skriftlig uppgift 1 tvd exemplar
om hyresforhillandet, forfallo-
dagen och grunden for avdraget
eller tvistens beskaffenhet samt
stilla pant eller borgen, som lins-
styrelsen finner skilig, for den
kostnad hyresvirden kan fi for
att i ut beloppet och fér rinta
pa beloppet.

Har hyresgisten deponerat
hyra hos linsstyrelsen, fir hyres-
virden icke gora gillande, att
hyresritten blivit forverkad pid
grund av att det deponerade be-
loppet ¢f betalats till honom.

Ett beslut av linsstyrelsen
med anledning av deposition fir
overklagas till tingsritten pd den
ort ddr linsstyrelsen finns. Vid
overklagande  giller  lagen
(1996:242) om domstolsirenden.

Forfattningsforslag

gisten dra av motsvarande be-
lopp p& hyra som utgér i pengar,
far han deponera beloppet hos
linsstyrelsen. Vad som sagts nu
giller ocksd nir det rider tvist
om storleken av hyra som ska
utgd 1 pengar men som inte ir
till beloppet bestimd i avtalet.

Nir hyresgisten enligt forsta
stycket deponerar belopp hos
linsstyrelsen, ska han limna
skriftlig uppgift i tvd exemplar
om hyresforhillandet, forfallo-
dagen och grunden for avdraget
eller tvistens beskaffenhet samt
stilla pant eller borgen, som lins-
styrelsen finner skilig, for den
kostnad hyresvirden kan fi for
att fa ut beloppet och fér rinta
pa beloppet.

Har hyresgisten deponerat
hyra hos linsstyrelsen, fir hyres-
virden inte gora gillande, att
hyresritten blivit forverkad pd
grund av att det deponerade be-
loppet inte betalats till honom.

Ett beslut av linsstyrelsen
med anledning av deposition fir
overklagas till den hyres- och
arrendedomstol inom vars doms-
omrdde fastigheten ligger.

24a§”
Bostadshyresgister har ritt att pd egen bekostnad i ligenheten
utféra milning, tapetsering och dirmed jimférliga dtgirder. Minskar
dirigenom ligenhetens bruksvirde, har hyresvirden ritt till ersitt-

ning fér skadan.

1 Senaste lydelse 2009:180.
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Parterna far triffa avtal om att bestimmelserna i férsta stycket
helt eller delvis inte ska gilla, om

1. hyresavtalet avser ett enfamiljshus som inte ir avsett att hyras
ut varaktigt eller en ligenhet inom en dgarligenhetsfastighet som
inte dr avsedd att hyras ut varaktigt, eller

2. ligenheten har upplitits av ndgon som innehade den med bo-
stadsritt och ligenheten alltjimt innehas med sddan ritt.

Frdgan om skyldighet for hyres-
gdsten att betala ersitining enligt
forsta stycket privas av hyres-
namnden.

44§

Ar hyresritten enligt 42 § forsta stycket 1 eller 2 forverkad pi
grund av dréjsmédl med betalning av hyran och har hyresvirden med
anledning dirav sagt upp avtalet, fir hyresgisten inte pd grund av
drojsmailet skiljas frin ligenheten, om hyran betalas pd det sitt som
anges 120 § andra eller tredje stycket eller deponeras hos linsstyrel-
sen enligt 21 §

1. inom tre veckor frin det att en hyresgist, nir det ir friga om
en bostadsligenhet, har delgetts underrittelse om att han genom att
betala hyran pd angivet sitt fir tillbaka hyresritten samt meddel-
ande om uppsigningen och anledningen till denna limnats till social-
nimnden 1 den kommun dir ligenheten ir beligen, eller

2. inom tvd veckor frdn det att en hyresgist, nir det ir frdga om
en lokal, har delgetts underrittelse om att han genom att betala
hyran pd angivet sitt fir tillbaka hyresritten.

I avvaktan pd att hyresgisten visar sig ha gjort vad som fordras
enligt forsta stycket for att 3 tillbaka hyresritten far beslut om av-
hysning inte meddelas f6rrin det efter utgingen av den tid som an-
ges 1 det stycket har gitt ytterligare tv3 vardagar.

En hyresgist fir inte, nir det
ir friga om en bostadsligenhet,
skiljas fran ligenheten, om drojs-
maélet endast har avsett sidan hoj-
ning av hyran som blivit gillande
enligt 54 a § och hyran kan provas
med tillimpning av 55 d § tredje
stycket. Vad som sagts nu skall

En hyresgist fir inte, nir det
ir frdga om en bostadsligenhet,
skiljas fran ligenheten, om drojs-
maélet endast har avsett sidan hoj-
ning av hyran som blivit gillande
enligt 54 a § och hyran kan provas
med tillimpning av 55 d § tredje
stycket. Vad som sagts nu ska

' Senaste lydelse 2006:928.
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gilla till dess att en ménad for-
flutit frdn det att hyresnimndens
eller Svea hovritts beslut har
vunnit laga kraft.

Forfattningsforslag

gilla till dess att en ménad for-
flutit frin det att hyres- och
arrendedomstolens eller Hyres-
och arrendedverdomstolens beslut
har vunnit laga kraft.

En hyresgist fir inte heller, nir det ir friga om en bostadsligen-

het, skiljas frn ligenheten om

1. socialnimnden inom den tid som anges 1 forsta stycket 1 skrift-
ligen har meddelat hyresvirden att nimnden itar sig betalnings-

ansvaret for hyran, eller

2. hyresgisten har varit férhindrad att betala hyran inom den tid
som anges 1 forsta stycket 1 pd grund av sjukdom eller liknande
oférutsedd omstindighet och hyran har betalats s& snart det var moj-
ligt, dock senast nir tvisten om avhysning avgors 1 forsta instans.

Forsta—fjirde styckena giller inte, om hyresgisten dnd3 ir skyl-
dig att flytta inom kortare tid in en ménad efter det att hyresritten

forverkats.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer fast-
stiller formulir till underrittelse och meddelande som avses 1 forsta

stycket.

50 §15
Ar frigan om férlingning av hyresavtalet dnnu inte avgjord nir
hyrestiden gér ut, har hyresgisten ritt att bo kvar 1 ligenheten till

dess frigan ir slutligt avgjord.

Bestimmelsen 1 forsta stycket
giller inte om hyresndmnden en-
ligt 13 a § andra stycket lagen
(1973:188) om arrendendimnder
och hyresnimnder har bestimt
att ett beslut om iliggande for
hyresgisten att flytta enligt den
paragrafens forsta stycke fir
verkstillas iven om det inte har
vunnit laga kraft.

For den tid som hyresgisten
bor kvar i ligenheten skall de
forut  gillande hyresvillkoren
tillimpas till dess hyresvillkoren

Bestimmelsen 1 forsta stycket
giller inte om hyres- och arrende-
domstolen enligt 3 kap. 20 § andra
stycket lagen (20xx:xxx) om hyres-
och arrendedomstolar har bestimt
att ett beslut om aliggande for
hyresgisten att flytta enligt den
paragrafens forsta stycke fir
verkstillas 4ven om det inte har
vunnit laga kraft.

For den tid som hyresgisten
bor kvar 1 ligenheten ska de
forut gillande hyresvillkoren
tillimpas till dess hyresvillkoren

!> Senaste lydelse 2002:29.
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féor samma tid blir slutligt be-
stimda.

SOU 2012:82

féor samma tid blir slutligt be-
stimda.

55d§'"

Giller hyresavtalet f6r obe-
stimd tid och har avtalet sagts
upp, fir beslut om indring av
hyresvillkoren inte avse tiden
fore den tidpunkt till vilken upp-
signing skett. Har frdgan om
villkorsidndring utan uppsigning
hanskjutits  till  hyresnimnden,
fir beslutet inte avse tiden fore
det méinadsskifte som intriffar
nirmast efter tre ménader frin
dagen for ansdékningen. Beslut
om indring av hyresvillkoren fir
dock inte i ndgot av de fall som
nu angetts avse tiden innan sex
ménader forflutit efter det att de
forut gillande villkoren bérjade
tillimpas.

Ar hyresavtalet inginget for
bestimd tid och har avtalet sagts
upp, fir beslut om indring av
hyresvillkoren inte avse tiden fore
den tidpunkt till vilken uppsig-
ning skett. Har frigan om vill-
korsindring utan uppsigning
hanskjutits  till  hyresnimnden,
far beslut om dndring av hyres-
villkoren inte avse tiden fore
den tidpunkt till vilken avtalet
tidigast hade kunnat sigas upp,
om uppsigning skett nir ansok-
ningen ingavs till hyresnimnden.
Ar hyrestiden lingre in ett &r
och sker indring av hyresvill-
koren pi grund av ansdkan av

Giller hyresavtalet for obe-
stimd tid och har avtalet sagts
upp, fir beslut om indring av
hyresvillkoren inte avse tiden
fore den tidpunkt till vilken upp-
signing skett. Har frigan om
villkorsidndring utan uppsigning
hinskjutits till hyres- och arrende-
domstolen, fir beslutet inte avse
tiden fore det ménadsskifte som
intriffar nirmast efter tre min-
ader frin dagen f6r ansok-
ningen. Beslut om indring av
hyresvillkoren fir dock inte 1
nigot av de fall som nu angetts
avse tiden innan sex ménader for-
flutit efter det att de forut gill-
ande villkoren bérjade tillimpas.

Ar hyresavtalet ingdnget for
bestimd tid och har avtalet sagts
upp, fir beslut om indring av
hyresvillkoren inte avse tiden fére
den tidpunkt till vilken uppsig-
ning skett. Har frigan om vill-
korsindring utan uppsigning
hinskjutits till hyres- och arrende-
domstolen, far beslut om indring
av hyresvillkoren inte avse tiden
fore den tidpunkt till vilken
avtalet tidigast hade kunnat sigas
upp, om uppsigning skett nir
ans6kningen ingavs till hyres-
och arrendedomstolen. Ar hyres-
tiden lingre dn ett ir och sker
indring av hyresvillkoren pd

' Senaste lydelse 2006:408.
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hyresgisten, fir beslutet likvil
avse tiden efter det méinadsskifte
som intriffar nirmast efter tre
ménader frin dagen for ansok-
ningen, dock tidigast sedan hyres-
forhallandet varat ett 8r 1 f61jd.

Forfattningsforslag

grund av ansékan av hyres-
gisten, fr beslutet likvil avse
tiden efter det mdnadsskifte
som intriffar nirmast efter tre
ménader frin dagen for ansok-
ningen, dock tidigast sedan hyres-
forhallandet varat ett &r 1 foljd.

Har den hyra som provas blivit gillande enligt 54 a §, far beslut
om hyran, trots vad som sigs i forsta stycket, avse tid frin den dag
d3 hyran bérjade gilla, om ansékningen har gjorts inom tre méin-

ader direfter.

Hyresnimnden fir, nir det
finns skl till det, férordna att
beslut om villkorsindring skall
gilla frin en tidigare tidpunkt in
vad som sigs 1 forsta och andra
styckena. Om det finns sirskil-
da skil far hyresnimnden ocksi
forordna att beslut om villkors-
indring fir verkstillas dven om
det inte har vunnit laga kraft.

Skall hyresgisten enligt hyres-
nimndens eller hovrittens beslut
betala hogre hyra for forfluten
tid dn som skolat utgd forut, ir
hyresritten inte foérverkad pd
grund av drojsmil med betal-
ningen av det dverskjutande be-
loppet, om betalningen sker inom
en méinad frin den dag di be-
slutet vann laga kraft. Vad som
sagts nu giller inte, om skyldig-
het att flytta intrider for hyres-
gisten inom Kkortare tid dn tv3
mdnader efter nimnda dag.

P3 overskjutande belopp skall
hyresgisten betala rinta som om
beloppet forfallit till betalning
samtidigt med den férut utgd-

Hyres- och arrendedomstolen
fir, nir det finns skil till det, for-
ordna att beslut om villkorsind-
ring ska gilla frin en tidigare tid-
punkt in vad som sigs 1 forsta
och andra styckena. Om det finns
sirskilda skil fir hyres- och
arrendedomstolen ocksd férordna
att beslut om villkorsindring fir
verkstillas dven om det inte har
vunnit laga kraft.

Ska hyresgisten enligt hyres-
och arrendedomstolens eller Hyres-
och arrendedverdomstolens beslut
betala hogre hyra for forfluten
tid dn som skulle ha utgdrtr forut,
ir hyresritten inte forverkad pd
grund av drojsmdl med betal-
ningen av det dverskjutande be-
loppet, om betalningen sker inom
en méinad frin den dag di be-
slutet vann laga kraft. Vad som
sagts nu giller inte, om skyldig-
het att flytta intrider for hyres-
gisten inom kortare tid dn tvd
manader efter nimnda dag.

P& overskjutande belopp ska
hyresgisten betala rinta som om
beloppet forfallit till betalning
samtidigt med den férut utgd-
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ende hyran. Rintan beriknas
enligt 5 § rintelagen (1975:635)
for tiden innan beslutet vunnit
laga kraft och enligt 6 § rinte-
lagen f6r tiden direfter.

I beslutet fir anstind medges
med betalningen av det 6ver-
skjutande belopp jimte rinta som
avses 1 sjitte stycket. Medges
anstind, fir det bestimmas att
rinta till forfallodagen skall be-
riknas enligt 5 § rintelagen.

Om hyran sinks for for-
fluten tid genom hyresnimndens
eller hovriittens beslut, skall hyres-
virden samtidigt liggas att till
hyresgisten betala tillbaka vad
han tll f6ljd dirav har uppburit
fér mycket jimte rinta. Rintan
skall beriknas enligt 5§ rinte-
lagen for tiden frdn dagen for
beloppets mottagande till dess
beslutet vunnit laga kraft och
enligt 6§ rintelagen for tiden
direfter.

Avtal mellan hyresvird och
hyresgist, att framtida tvist med
anledning av hyresforhillandet
skall hinskjutas till avgérande av
skiljemin utan férbehdll om ritt
for parterna att klandra skilje-
domen, fir inte goras gillande 1
friga om hyresgistens ritt eller
skyldighet att tilltrida eller be-
hilla ligenheten, faststillande av
hyresvillkor i fall som avses 151,

SOU 2012:82

ende hyran. Rintan beriknas
enligt 5 § rintelagen (1975:635)
for tiden innan beslutet vunnit
laga kraft och enligt 6§ rinte-
lagen f6r tiden direfter.

I beslutet far anstind medges
med betalningen av det 6ver-
skjutande belopp jimte rinta som
avses 1 sjitte stycket. Medges
anstind, fir det bestimmas att
rinta till forfallodagen ska be-
riknas enligt 5 § rintelagen.

Om hyran sinks for for-
fluten tid genom hyres- och
arrendedomstolens eller Hyres-
och arrendedverdomstolens beslut,
ska hyresvirden samtidigt dliggas
att till hyresgisten betala till-
baka vad han till f6ljd dirav har
uppburit fér mycket jimte rinta.
Rintan ska beriknas enligt 5§
rintelagen for tiden frin dagen
for beloppets mottagande till dess
beslutet vunnit laga kraft och
enligt 6§ rintelagen for tiden
direfter.

66 §17

Avtal mellan hyresvird och
hyresgist, att framtida tvist med
anledning av hyresforhillandet
ska hinskjutas till avgérande av
skiljemin utan férbehdll om ritt
for parterna att klandra skilje-
domen, fir inte goras gillande 1
friga om hyresgistens ritt eller
skyldighet att tilltrida eller be-
hilla ligenheten, faststillande av
hyresvillkor i fall som avses 1 51,

17 Senaste lydelse 2006:408.
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52 eller 55§, Aaterbetalning av
hyra och faststillande av hyra
enligt 55 e § eller bestimmande
av ersittning enligt 58 b§. I
ovrigt giller skiljeavtalet inte s8-
vitt dirigenom skiljemin utsetts
eller bestimmelse meddelats om
skiljeminnens antal, sittet for
deras utseende eller forfarandet
vid skiljenimnden. I berérda hin-
seenden skall lagen (1999:116)
om skiljeférfarande  tillimpas.
Vad som sagts nu utgor dock inte
hinder for att 1 skiljeavtalet utse
hyresnimnden till  skiljendmnd
eller bestimma viss tid fér med-
delande av skiljedomen.

Forfattningsforslag

52 eller 55§, 3aterbetalning av
hyra och faststillande av hyra
enligt 55 e § eller bestimmande
av ersittning enligt 58 b§. I
ovrigt giller skiljeavtalet inte s8-
vitt dirigenom skiljemin utsetts
eller bestimmelse meddelats om
skiljeminnens antal, sittet for
deras utseende eller forfarandet
vid skiljenimnden. I berérda hin-
seenden ska lagen (1999:116) om
skiljeforfarande tillimpas. Vad
som sagts nu utgdr dock inte
hinder for att i skiljeavtalet be-
stimma viss tid f6r meddelande
av skiljedomen.

68 §

I warje lin skall finnas en
hyresnimnd. Regeringen fir dock
bestimma, att annat omrdde dn
ett lin skall utgora verksambets-
omrdde for hyresnimnden.

Bestimmelser om forfarandet i
hyrestvister finns i lagen (20xx:xocx)
om hyres- och arrendedomstolar.

Denna lag trider i kraft den 5 maj 2014.
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5 Forslag till
lag om andring i lagen (1957:390) om
fiskearrenden

Hirigenom féreskrivs 1 friga om lagen (1957:390) om fiske-
arrenden

dels att 16 och 16 a §§ ska upphora att gilla,

dels att 1 1 och 3-6 §§ ordet "arrendenimnden” ska bytas ut mot
“hyres- och arrendedomstolen”,

dels att 15 § ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

15 §18
Om  arrendenimnd  finnas I friga om forfarandet vid
bestimmelser i 8 kap. jordabalken  hyres- och arrendedomstolen finns
och i lagen (1973:188) om arrvende-  bestimmelser i lagen (20xx:xxx)
namnder och hyresnimnder. om hyres- och arrendedomstolar.

Denna lag trider 1 kraft den 5 maj 2014.

'8 Senaste lydelse 1973:193.
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6 Forslag till
lag om upphavande av lagen (1974:1080) om
avveckling av hyresregleringen

Hirigenom foreskrivs att lagen (1974:1080) om avveckling av
hyresregleringen ska upphéra att gilla den 5 maj 2014.
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7 Forslag till
lag om andring i bostadsforvaltningslagen
(1977:792)

Hirigenom foreskrivs 1 frdga om bostadsférvaltningslagen
(1977:792)

dels att 35 § ska upphéra att gilla,

dels att 1 2-5 och 7 §§ ordet “hyresnimnden” ska bytas ut mot
“hyres- och arrendedomstolen”,

dels att 14 § ordet "nimnden” ska bytas ut mot "domstolen”,

dels att 8, 10-18, 21-25, 27, 29 och 31-34 §§ ska ha foljande
lydelse,

dels att det nirmast fore 27 § ska inféras en ny rubrik av féljande

lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

8§

Beslutar  hyresnimnd ~ om
tvingstorvaltning, skall nimnden
samtidigt utse forvaltare. Till fér-
valtare skall utses bolag, féren-
ing eller annan som har erforder-
lig erfarenhet av fastighetsfor-
valtning.

Hyresndmnden kan under pa-
giende forvaltning utse ny for-
valtare nir foérhéllandena féran-

leder det.

Beslutar hyres- och arrende-
domstol om tvingsforvaltning, ska
domstolen samtidigt utse for-
valtare. Till f6rvaltare ska utses
bolag, forening eller annan som
har erforderlig erfarenhet av
fastighetsforvaltning.

Hyres- och arrendedomstolen
kan under pdgdende forvaltning
utse ny forvaltare nir férhéllan-
dena foranleder det.

Innan hyres- och arrendedom-
stolen utser forvaltare ska lins-
styrelsen och den kommun dir
fastigheten ligger ges tillfille att
lamna forslag pa forvaltare.

10§

Om det dr pikallat av sirskilda
skil, fir hyresndmnden meddela
foreskrifter for forvaltningen.

58

Om det finns sirskilda skil, far
hyres-  och  arrendedomstolen
besluta om foreskrifter for forvale-
ningen.
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11

Forvaltaren uppbir hyror och
andra lopande intikter av fastig-
heten samt foretrider dven 1
Ovrigt dgaren 1 angeligenheter
som ror fastigheten, om ej annat
foljer av andra och tredje stycke-
na.

Forvaltaren fir ¢ overldta
fastigheten eller annars férfoga
over den s3 att den helt eller
delvis franhindes igaren. For-
valtaren far ¢/ heller pa fastighets-
dgarens vignar ingd borgen eller
vixelforbindelse. Utan  hyres-
ndmndens tillstdnd far forvaltaren
¢j ldta inteckna fastigheten eller
taga upp l8n mot sikerhet i form
av pantritt 1 fastigheten. I 6vrigt
fir forvaltaren ingd avtal om
kredit endast om avtalet ¢ stir 1
misstorhillande till de ekono-
miska férutsittningarna for for-
valtningen.

Forvaltaren kan besluta att
angeligenhet som saknar betyd-
else for indamailet med forvalt-
ningen skall undantas frin denna.
Hyresndmnden och fastighets-
dgaren skall ofordrojligen under-
rittas om sidant beslut.

Forfattningsforslag

Innan hyres- och arrendedom-
stolen meddelar beslut ska lins-
styrelsen ges tillfille att yttra sig.

§

Forvaltaren uppbir hyror och
andra lopande intikter av fastig-
heten samt foretrider idven i
Ovrigt dgaren 1 angeligenheter
som ror fastigheten, om inte
annat féljer av andra och tredje
styckena.

Forvaltaren fir inte overldta
fastigheten eller annars férfoga
over den si att den helt eller
delvis frdnhinds igaren. For-
valtaren fir inte heller pd fastig-
hetsigarens vignar ingd borgen
eller vixelférbindelse. Utan hyres-
och arrendedomstolens tillstdnd far
forvaltaren inte inteckna fastig-
heten eller tz upp l&n mot siker-
het 1 form av pantritt 1 fastig-
heten. I 6vrigt far f6rvaltaren in-
g8 avtal om kredit endast om av-
talet nte stir 1 misstorhallande till
de ekonomiska forutsittningarna
for forvaltningen. Innan hyres-
och arrendedomstolen beslutar i
fragan ska linsstyrelsen ges till-
fille att yttra sig.

Forvaltaren kan besluta att
angeligenhet som saknar betyd-
else for indamilet med forvalt-
ningen ska undantas frin denna.
Hyres-  och  arrendedomstolen,
linsstyrelsen och fastighetsigaren
ska genast underrittas om sidant
beslut.

59



Forfattningsforslag

SOU 2012:82

12 §
Fastighetsigaren fir med Fastighetsigaren fir med
hyresnimndens tillstind taga upp hyres- och  arrendedomstolens

18n mot sikerhet 1 form av pant-
ritt 1 fastigheten och lita fore-
taga inskrivningsdtgird betriff-
ande denna. Aven utan sidant
tillstdnd far fastighetsigaren ldta
foretaga inskrivningsdtgird som
avses 1 20 och 21 kap. jorda-
balken.

Tillstdnd enligt forsta stycket
far limnas endast om 4tgirden ¢j
forsimrar forutsittningarna for
en tillfredsstillande fastighets-
forvaltning.

tillstdnd 7z upp 18n mot sikerhet
1 form av pantritt 1 fastigheten
och anséka om inteckning betriff-
ande denna. Aven utan sidant
tillstdnd fir fastighetsigaren an-
s6ka om sddan inskrivning som
avses 1 20 och 21 kap. jorda-
balken. Innan domstolen beslutar
i frdgan ska forvaltaren och lins-
styrelsen ges tillfille att yttra sig.

Tillstdnd enligt forsta stycket
far limnas endast om 4tgirden
inte férsimrar forutsittningarna
for en tillfredsstillande fastighets-
forvaltning.

13§

Kan medel till férvaltningen
¢ 1 tillricklig man erhillas genom
lopande intikter eller genom
18n, far hyresnimnden, i den min
det finnes skiligt med hinsyn till
fastighetsidgarens  férhéllanden
och 6vriga omstindigheter, pd
begiran av forvaltaren 3aligga
fastighetsidgaren att tll forval-
taren utge de ytterligare medel
som denne behéver for tgird
som avses 19 §.

Overlitelse av  fastigheten
medfor icke befrielse frin betal-
ningsskyldighet som har 3lagts
desstorinnan.
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Kan medel till férvaltningen
inte 1 tillricklig man erhillas
genom lopande intikter eller
genom lan, fr hyres- och arrende-
domstolen, 1 den min det dr
skiligt med hinsyn tll fastig-
hetsigarens férhdllanden och
ovriga omstindigheter, pd be-
giran av forvaltaren 8ligga fastig-
hetsigaren att till forvaltaren
betala vad som denne behover
for dtgird som avses 1 9 §. Innan
hyres- och arrendedomstolen be-
slutar i frdgan ska linsstyrelsen
ges tillfille att yttra sig.

Overlitelse av  fastigheten
medfor inte befrielse frin betal-
ningsskyldighet som har 3lagts
desstorinnan.
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14§

Foreligger ej lingre skil for
att  3lagd betalningsskyldighet
fullgéres, tar hyresndmnden for-
ordna att beslutet om betalnings-
skyldighet icke vidare skall gilla.

Finns det inte lingre skil for
dlagd betalningsskyldighet, fir
hyres- och arrendedomstolen pd
begiran av forvaltaren eller fastig-
hetsiigaren besluta att betalnings-
skyldighet inte lingre ska gilla.
Innan hyres- och arrendedom-
stolen beslutar 1 fragan ska lins-
styrelsen ges tillfille att yttra sig.

15 §

Fastighetsigaren dr skyldig att
i den omfattning hyresndmnden
finner skdiligt utge ersittning for
utrymme som han sjilv anvinder.

Erligges ¢ ersittning enligt
forsta stycket, far hyresndmnden
ligga fastighetsigaren att av-
flytta frin utrymmet.

P4 begiran av fastighetsigaren
far hyresnimnden medge denne
skiligt uppskov med avilytt-

ningen.

Pé begiran av forvaltaren far
hyres- och arrendedomstolen for-
plikta fastighetsigaren att betala
skilig ersittning for utrymme
som dgaren anvinder.

Betalas inte ersittning enligt
forsta stycket, fir hyres- och
arrendedomstolen pd begiran av
forvaltaren 3ligga fastighetsigaren
att avflytta frdn utrymmet.

P3 begiran av fastighets-
dgaren fir hyres- och arrende-
domstolen medge dgaren skiligt
uppskov med avflyttningen.

Innan hyres- och arrendedom-
stolen beslutar enligt forsta eller
andra stycket ska linsstyrelsen ges
tllfille att yttra sig.

16 §
Fastighetsigaren ir skyldig att limna forvaltaren de upplys-
ningar rérande fastigheten som behovs f6r en tillfredsstillande for-

valtning.

Hyresnimnden far kalla fastig-
hetsigaren att infér ndmnden
under ed limna upplysningar en-
ligt forsta stycket. Dirvid skall
36 kap. 6, 11, 14, 20 och 21 §§
rittegdngsbalken dga motsvar-

Hyres- och arrendedomstolen
far, pd begiran av forvaltaren,
kalla fastighetsigaren att vid ett
sammantride infér domstolen
under ed limna upplysningar
enligt forsta stycket. Dirvid ska
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ande tillimpning.
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bestimmelserna i 36 kap. 6, 11,
14, 20 och 218§ rittegings-
balken zllimpas.

Till sammantridet ska hyres-
och arrendedomstolen kalla dven
forvaltaren och linsstyrelsen.

17§
Fastighetsigaren ir skyldig att tillhandahilla férvaltaren hand-
lingar och annat av betydelse f6r férvaltningen.

Fullgor fastighetsigaren ef
sin skyldighet enligt férsta
stycket, fir hyresnimnden vid
vite foreligga honom att fullgdra
skyldigheten.

Fullgér fastighetsigaren inte
sin  skyldighet enligt férsta
stycket, far hyres- och arrende-
domstolen vid vite foreligga
dgaren att fullgora skyldigheten.

Frdagor om foreliggande och
utdomande av vite prévas av
hyres- och arrendedomstolen pd
begiran av forvaltaren.

18 §19

Hyresndmnden ska inom sex
ménader frin det att beslutet
om tvingsforvaltning tridde 1
kraft faststilla den tid under
vilken forvaltningen ska pidgi.
Tiden fir, om beslutet har med-
delats med stod av 2§ forsta
eller tredje stycket, bestimmas
till hogst fem 4r frin det att be-
slutet  om  tvdngsforvaltning
tridde 1 kraft. Om beslutet har
meddelats med st6d av 2 § andra
stycket, fir tiden bestimmas till
hogst tre ar frin det att beslutet
tridde 1 kraft.

Om det vid utgingen av den
for tvingsforvaltningen bestimda
tiden finns skil att férvaltningen

Hyres- och arrendedomstolen
ska inom sex mdnader frin det
att beslutet om tvingsforvalt-
ning tridde 1 kraft faststilla den
tid under vilken forvaltningen
ska pdgd. Tiden fir, om beslutet
har meddelats med stod av 2 §
forsta eller tredje stycket, bestim-
mas till hogst fem &r frdn det att
beslutet om tvingsférvaltning
tridde 1 kraft. Om beslutet har
meddelats med st6d av 2 § andra
stycket, fir tiden bestimmas till
hogst tre ar frin det att beslutet
tridde 1 kraft.

Om det vid utgingen av den
for tvingsférvaltningen bestimda
tiden finns skil att férvaltningen

' Senaste lydelse 2010:25.
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fortsitter, far hyresndmnden, om
beslutet har meddelats med sto6d
av 2 § forsta eller tredje stycket,
besluta om forlingning av tiden
med hogst tre dr 1 sinder. Om
beslutet har meddelats med stod
av 2 § andra stycket, fir hyres-
ndmnden besluta om forling-
ning av tiden med hogst ett ar.

Finns inte lingre skil for
tvangsforvaltning, ska hyresndmn-
den besluta att férvaltningen ska
upphéra omedelbart.

Forfattningsforslag

fortsitter, far hyres- och arrende-
domstolen, om beslutet har med-
delats med stod av 2 § forsta eller
tredje stycket, besluta om fér-
lingning av tiden med hégst tre
&r 1 sinder. Om beslutet har med-
delats med stod av 2§ andra
stycket, fir hyres- och arrende-
domstolen besluta om forlingning
av tiden med hogst ett &r.

Finns inte lingre skil for
tvdngsforvaltning, ska hyres- och
arrendedomstolen besluta att for-
valtningen ska upphéra omedel-
bart.

Innan  hyres- och arrende-
domstolen beslutar enligt forsta-
tredje styckena ska linsstyrelsen
ges tillfille att yttra sig.

21§

Medel som foérvaltaren har
hand om fér fastigheten skall
hillas skilda frin andra medel.
De fir ¢j utmitas for annan skuld
in sidan som ir hinforlig till
tvdngsforvaltningen och de ingdr
¢/ heller i fastighetsigarens kon-
kursbo.

Behdllna medel, som e finnes
béra avsittas for forvaltningen,
skall utbetalas till fastighets-
dgaren. Tvist om vad fastighets-
digaren dr berittigad att utfd provas
av hyresnimnden.

Medel som foérvaltaren har
hand om {ér fastigheten ska
hillas skilda frin andra medel.
De fir inte utmitas fér annan
skuld 4dn sddan som ir hinférlig
till tvdngsfoérvaltningen och de
ingdr inte heller 1 fastighets-
dgarens konkursbo.

Medel, som inte behover av-
sittas for férvaltningen, ska be-
talas ur tll fastighetsigaren.
Tvist om vad som ska betalas ut
provas pd begiran av fastighets-
dgaren 1 drendet om tvdngsfor-
valtning. Innan hyres- och arrende-
domstolen beslutar i fragan ska
linsstyrelsen ges tillfille att yttra

sig.
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22§

Forvaltaren skall for varje
kalenderdr inom tvi ménader
frn drets utgdng limna skriftlig
redovisning till hyresnimnden
for sin forvaltning. Tillimpar
fastighetsigaren brutet riken-
skapsdr, skall tiden for redovis-
ningens avlimnande i stillet rik-
nas frin rikenskapsirets utging.
Nir forvaltaren frantrider sitt
uppdrag skall redovisning for
den gingna delen av redovis-
ningsperioden limnas inom tvd
ménader frin det uppdraget upp-
hérde.

Redovisningsskyldigheten
skall tullgoras 1 enlighet med god
redovisningssed. Till den siffer-
missiga redovisningen skall fogas
forvaltningsberittelse med upp-
lysning om vidtagna och plane-
rade férvaltningsitgirder av storre
vikt och om fastighetens skick.

Awskrift av redovisningshand-
lingarna skall av nimnden éver-
sdndas till fastighetsigaren. I den
mén ndmnden finner limpligt,
skall ocksd sokanden och annan
fd del av redovisningen.

Hyresndmnden skall granska
redovisningen och kontrollera
att den dr godtagbar frin redo-
visningsmissig synpunkt. Finner
nimnden anledning till anmirk-
ning mot redovisningen, skall
fastighetsigaren underrittas har-
om.

64

Forvaltaren ska for varje
kalenderdr inom tvi ménader
frn 4rets utgdng limna en
skriftlig redovisning till Linsstyr-
elsen for sin forvaltning. Tillimpar
fastighetsigaren brutet riken-
skapsdr, ska tiden for redovis-
ningens avlimnande i stillet rik-
nas frin rikenskapsdrets utging.
Nir forvaltaren limnar sitt upp-
drag ska redovisning fér den
gdngna delen av redovisnings-
perioden limnas inom tvi min-
ader frdn det uppdraget upp-
horde.

Redovisningsskyldigheten
ska fullgoras 1 enlighet med god
redovisningssed. Till den siffer-
missiga redovisningen ska fogas
forvaltningsberittelse med upp-
lysning om vidtagna och plane-
rade forvaltningsdtgirder av storre
vikt och om fastighetens skick.

Linsstyrelsen ska dversinda
kopia av redovisningshandlingarna
till hyres- och arrendedomstolen
och fastighetsigaren. I den min
det dr lampligt, ska ocksd sokan-
den och annan {3 del av redovis-
ningen.

Linsstyrelsen ska granska redo-
visningen och kontrollera att
den ir godtagbar frin redovis-
ningsmissig synpunkt. Anser Lins-
styrelsen att det finns anledning
till anmirkning mot redovis-
ningen, ska fastighetsigaren och
hyres- och arrendedomstolen under-
rittas om det.
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23 §20

Vill fastighetsigaren klandra
redovisning for viss redovis-
ningsperiod, skall han inom ett
&r frdn det han av hyresnimnden
mottog redovisningen vicka talan
mot forvaltaren vid mark- och
miljodomstolen.

Aberopas som grund fér
klandertalan omstindighet som
icke hinfor sig till viss avlimnad
redovisning, fir talan vickas
inom ett &r frin det fastighets-
dgaren mottog redovisning med
anledning av att férvaltarens upp-
drag upphorde.

Vill fastighetsigaren klandra
redovisning for viss redovis-
ningsperiod, ska dgaren inom ett
&r fr@n det han av linsstyrelsen
mottog redovisningen vicka talan
mot férvaltaren vid hyres- och
arrendedomstolen.

Aberopas som grund for
klandertalan omstindighet som
inte hinfér sig till viss avlimnad
redovisning, fir talan vickas
inom ett &r frin det fastighets-
dgaren mottog redovisning med
anledning av att férvaltarens upp-
drag upphérde.

248§

Om fastighetsigaren behover
ta del av rikenskapsmaterial
rorande fastigheten for att kunna
fullgora uppgiftsskyldighet som
dligger honom gentemot det all-
mdnna eller eljest, skall han efter
framstillning till hyresndmnden
beredas tillfille till detta enligt
anvisningar som ndmnden med-

delar.

Om fastighetsigaren behover
ta del av rikenskapsmaterial
rorande fastigheten for att kunna
fullgora sin uppgiftsskyldighet,
ska digaren efter framstillning till
hyres- och arrendedomstolen ges
tillfille tll detta enligt anvis-
ningar som hyres- och arrende-
domstolen meddelar. Innan hyres-
och arrendedomstolen beslutar 1
fragan ska linsstyrelsen ges till-
félle att yttra sig.

25 §21

Forvaltaren har ritt att fi
skiligt arvode, som bestims av
hyresnimnden for varje kalender-
ar eller for kortare tid. Arvodet
ska betalas ur fastighetens av-
kastning, om inte hyresnimnden

Forvaltaren har ritt att fd
skiligt arvode, som bestims av
hyres- och arrendedomstolen for
varje kalenderdr eller for kortare
tid. Arvodet ska betalas ur fastig-
hetens avkastning, om inte hyres-

%% Senaste lydelse 2010:1000.
2! Senaste lydelse 2010:25.
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foreskriver att det helt eller del-
vis ska betalas av fastighets-
dgaren personligen.

Om forvaltaren begir det, ska
kommunen férskottera arvode
som enligt hyresnimndens beslut
ska betalas av fastighetsigaren
personligen.

SOU 2012:82

och arrendedomstolen foreskriver
att det helt eller delvis ska be-
talas av fastighetsigaren person-
ligen.

Innan hyres- och arrendedom-
stolen beslutar om arvode till for-
valtaren ska linsstyrelsen ges till-
fille att yttra sig. Innan domstolen
beslutar att ett arvode ska betalas
av fastighetsigaren personligen ska
den kommun dér fastigheten finns
ges tillfille att yttra sig.

Om forvaltaren begir det, ska
kommunen férskottera arvode
som enligt hyres- och arrende-
domstolens beslut ska betalas av
fastighetsigaren personligen.

Fastighetsigaren ir skyldig att ersitta kommunen med det for-
skotterade beloppet jimte rinta dirpd enligt 6 § rintelagen (1975:635)

frdn dagen for utbetalningen.

Tillsyn

27§

Tillsyn 6ver tvingsforvalt-
ning utdvas av hyresnimnden.

66

Tillsyn 6ver tvingsforvalt-
ning utdvas av den linsstyrelse
inom wvars verksamhetsomrdde
fastigheten belt eller delvis ligger.

Léinsstyrelsen ska évervaka att
forvaltningen bedrivs pad ett dnda-
malsenligt stt 1 Gverensstimmelse
med denna lag och andra forfatt-
ningar.

Forvaltaren dr skyldig att lita
lansstyrelsen ta del av de bicker
och andra handlingar som ror den
fastighet som forvaltningen avser.

Linsstyrelsens  beslut  enligt
denna lag far inte dverklagas.
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29§

Ansokan om sirskild forvalt-
ning fir géras av kommunen eller
av organisation av hyresgister.
Sedan beslut om tvingstorvalt-
ning har meddelats, skall friga
som ror forvaltningen upptagas
till prévning av hyresnimnden,
om sodkanden, forvaltaren eller
fastighetsigaren begir det och
annat ¢ ir sirskilt foreskrivet.
Nimnden far ocksd sjilvmant ta
upp fraga som ror forvaltningen,
om annat e foljer av sirskild
bestimmelse.

Ansdkan om sirskild forvalt-
ning fr goéras av kommunen eller
av organisation av hyresgister.

Sedan beslut om tvingsfor-
valtning har meddelats, ska friga
som ror férvaltningen tas upp till
provning av hyres- och arrende-
domstolen, om s6kanden, forval-
taren eller fastighetsigaren be-
gir det och annat inte ir sirskilt
toreskrivet.

Vad som sigs i andra stycket
giller ocksd om linsstyrelsen be-
gdr det i fraga som ror byte av
forvaltare enligt 8 § andra stycket,
foreskrifter for forvaltningen enligt
10 § eller tiden for forvaltningen
enligt 18 §.

31§

Hyresnimndens  beslut  om
tvingsforvaltning lLinder omedel-
bart till efterrittelse. Hyresnimn-
den kan idven i friga om annat
beslut enligt denna lag térordna
att det skall linda till efterriittelse
genast.

Foreligger sirskilda skil, fir
hyresnimnden besluta om tvings-
forvaltning och utse forvaltare
for tiden till dess slutligt beslut
meddelas.

Hyres- och arrendedomstolens
beslut om tvingsférvaltning giller
omedelbart dven om det dverkla-
gas. Domstolen kan iven 1 friga
om annat beslut 7 drende angd-
ende sdrskild forvaltning férordna
att det ska gilla omedelbart.

Om det finns sirskilda skil,
far hyres- och arrendedomstolen
besluta om tvingsférvaltning och
utse forvaltare for tiden till dess
slutligt beslut meddelas.

32§

Frdga om pdfolid for fastig-
hetsigare som dsidosdtter skyldig-
het enligt 16 § andra stycket eller

Nir i denna lag talas om lins-
styrelse avses den linsstyrelse inom
vars verksambetsomrdde aktuell
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17 § upptages sjilvmant av hyres-  fastighet helt eller delvis ligger.

ndmnden. Betriffande béter och
vite giller 9 kap. 8 och 9 §§ riitte-
gangsbalken i tillimpliga delar.

33§

I friga om forfarandet vid
hyresnimnden 1 irenden enligt
denna lag finns bestimmelser i
lagen (1973:188) om arrende-
ndamnder och hyresndmnder.

I friga om férfarandet i dren-
den enligt denna lag finns be-
stimmelser 1 lagen (20xx:xxx)
om hyres- och arrendedomstolar.

347

Hyresnimndens beslut enligt
denna lag far dverklagas hos Svea
hovridtt inom tre veckor fran den
dag beslutet meddelades. Over-
klagandet skall ges in till hyres-
namnden.

Linsstyrelsen  far dverklaga
hyres- och arrendedomstolens be-
slut om beslutet ror

1. utseende av forvaltare enligt
8 § forsta eller andra stycket,

2. foreskrifter for forvaltningen
enligt 10 §,

3. tiden for forvaltningen en-
ligt 18 §, eller

4. arvode till forvaltaren enligt
25 6.

Denna lag trider i kraft den 5 maj 2014.

2 Senaste lydelse 1994:837.
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8 Forslag till

Forfattningsforslag

lag om andring i hyresforhandlingslagen

(1978:304)

Hirigenom foéreskrivs 1 friga om hyresférhandlingslagen (1978:304)

dels att 31 och 32 §§ ska upphéra att gilla,

dels att 11-3 a, 9, 11, 13, 22, 24, 25 och 29 §§ ordet "hyresnimnd”
1 olika béjningsformer ska bytas ut mot “hyres- och arrende-

domstol” 1 motsvarande form,

dels att 1 11 § ordet “nimnden” ska bytas ut mot ”domstolen”,
dels att 30 § ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

30§

Friga enligt denna lag provas
av hyresnimnd. Friga om skade-
stand som avses i 8 § andra stycket
provas dock av allmdin domstol.

I friga om forfarandet vid
hyresnimnden finns bestimmel-
ser 1lagen (1973:188) om arrende-
nimnder och hyresnimnder.

Fastighetsigarorganisation
eller hyresgistorganisation ir ej
part 1 drende enligt 22 §.

Friga enligt denna lag prévas
av hyres- och arrendedomstol.

I fr8ga om forfarandet ¢ mdl
och drenden enligt denna lag tinns
bestimmelser 1 lagen (20xx:xxx)
om hyres- och arrendedomstolar.

Fastighetsigarorganisation
eller hyresgistorganisation ir inte
part 1 irende enligt 22 §.

Denna lag trider 1 kraft den 5 maj 2014.
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9 Forslag till
lag om andring i lagen (1982:352) om ratt till
fastighetsforvarv for ombildning till bostadsratt
eller kooperativ hyresratt

Hirigenom foreskrivs i friga om lagen (1982:352) om ritt till
fastighetstérvirv for ombildning till bostadsritt eller kooperativ
hyresritt

dels att 15 och 16 §§ ska upphéra att gilla,

dels att 1 6-8, 10 och 12 §§ ordet "hyresnimnden” i olika boj-
ningsformer ska bytas ut mot “hyres- och arrendedomstolen” i mot-
svarande form,

dels att 110 § ordet "nimnden” ska bytas ut mot ”domstolen”,

dels att 14 § ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

14§

I friga om foérfarandet vid I friga om férfarandet 1 dren-
hyresndmnden 1 irenden enligt den enligt denna lag finns be-
denna lag finns bestimmelser 7 stimmelser 1 lagen (20xx:xxx)
lagen (1973:188) om arrende- om hyres- och arrendedomstolar.
namnder och hyresndmnder.

Denna lag trider 1 kraft den 5 maj 2014.
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10  Forslag till

Forfattningsforslag

lag om andring i lagen (1985:658) om
arrendatorers ratt att forvarva arrendestillet

Hirigenom féreskrivs 1 friga om lagen (1985:658) om arren-
datorers ritt att férvirva arrendestillet

dels att 1 6-10 och 12 §§ ordet ”arrendenimnden” 1 olika boj-
ningsformer ska bytas ut mot “hyres- och arrendedomstolen” i

motsvarande form,

dels att 110 § ordet “nimnden” ska bytas ut mot "domstolen”,
dels att 14 § ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

14§

I friga om forfarandet vid
arrendendmnden och éverklag-
ande av ndmndens beslut 1 iren-
den enligt denna lag finns be-
stimmelser 1 lagen (1973:188)
om arrendenimnder och hyres-
némnder.

Vardera parten skall svara for
sina rdttegdngskostnader med an-
ledning av att ndmndens beslut
dverklagas, 1 den mdn annat inte
foljer av 18 kap. 6 § rittegings-
balken.

I friga om forfarandet i dren-
den enligt denna lag finns be-
stimmelser 1 lagen (20xx:xxx) om
hyres- och arrendedomstolar.

Denna lag trider i kraft den 5 maj 2014.
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11  Forslag till

lag om andring i bostadsrattslagen (1991:614)

Hirigenom féreskrivs 1 friga om bostadsrittslagen (1991:614)

dels att 11 kap. 3 och 4 §§ ska upphéra att gilla,

dels att 1 2 kap. 10 och 128§, 4 kap. 6 och 98§, 7 kap. 11§,
9 kap. 16 och 17 §§ samt 11 kap. 2 § ordet “hyresnimnden” ska
bytas ut mot “hyres- och arrendedomstolen”,

dels att i 4 kap. 6§, 9 kap. 17§, 11 kap. 2 § ordet “nimnden” 1
olika béjningsformer ska bytas ut mot "domstolen” 1 motsvarande
form,

dels att 11 kap. 1 och 6 §§ ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

11 kap.
1 §23
Tister som ror storningar i I friga om forfarandet vid
boendet skall handliggas sirskilt  hyres- och arrendedomstolen finns
skyndsamt. bestimmelser i lagen (20xx:xxx)
om hyres- och arrendedomstolar.

6
Forbehdll 1 stadgarna enligt 7 kap. 18§ andra stycket lagen
(1987:667) om ekonomiska foreningar som inte innehdller nigon
bestimmelse om ritt fér parterna att klandra skiljedomen giller inte
1.1 frdga om en bostadsrittshavares ritt eller skyldighet att till-
trida eller behilla ligenheten, eller

2. betriffande faststillande av hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §.

I 6vrigt giller forbehdllet inte
1 friga om tvist med anledning
av uppldtelse av nyttjanderitt
enligt denna lag, om man genom
forbehillet utsett skiljemin eller
meddelat bestimmelser om skilje-
minnens antal, sittet for deras
utseende eller forfarandet vid
skiljenimnden. I dessa hinse-
enden skall lagen (1929:145) om

I 6vrigt giller forbehdllet inte
1 friga om tvist med anledning
av uppldtelse av nyttjanderitt
enligt denna lag, om man genom
forbehillet utsett skiljemin eller
meddelat bestimmelser om skilje-
minnens antal, sittet for deras
utseende eller forfarandet vid
skiljenimnden. I dessa hinse-
enden ska lagen (1999:116) om

2 Senaste lydelse 2003:31.
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skiljemdn tillimpas. Vad som
sagts nu hindrar dock inte att
foreningen 1 stadgarna utser hyres-
nimnden till skiljenimnd eller
bestimmer kortare tid for skilje-
mannadtgirdens avslutande én den
tid om sex mdnader som anges i
ndmnda lag.

Forfattningsforslag

skiljeforfarande  tillimpas. Vad
som sagts nu hindrar dock inte
att foreningen 1 stadgarna bestim-
mer wviss tid for meddelande av
skiljedomen.

Denna lag trider 1 kraft den 5 maj 2014.
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12  Forslag till

SOU 2012:82

lag om andring i rattshjalpslagen (1996:1619)

Hirigenom féreskrivs att 39 § rittshjilpslagen (1996:1619) ska

ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

39 §24

Om ett mél eller drende ror-
ande den rittsliga angeligen-
heten pdgdr vid domstol, beslutar
domstolen 1 frigor enligt denna
lag. T annat fall beslutar Ritts-
hjilpsmyndigheten 1 frigorna.
Rittshjilpsmyndigheten beslutar
ocksd till vem ersittning enligt
30 § andra stycket och 31 § tredje
stycket skall betalas.

Om en ansdkan om rittshyilp
avslds helt eller delvis skall be-
slutet innehdlla de skil som har
bestimt utgdngen.

Vad som sigs om domstol 1
denna lag giller dven arrende-
ndamnd och hyresndmnd.

Rittshjilpsbitridet  beslutar
om att sddan utredning som av-
ses 1 17 § forsta stycket skall ut-
foras.

Om ett mél eller drende ror-
ande den rittsliga angeligen-
heten pdgdr vid domstol, beslutar
domstolen 1 frigor enligt denna
lag. T annat fall beslutar Ritts-
hjilpsmyndigheten 1 frigorna.
Rittshjilpsmyndigheten beslutar
ocksd till vem ersittning enligt
30 § andra stycket och 31 § tredje
stycket ska betalas.

Om en ansdkan om rittshyilp
avslds helt eller delvis ska be-
slutet innehdlla de skil som har
bestimt utgdngen.

Rittshjilpsbitridet  beslutar
om att sddan utredning som av-
ses 1 17 § forsta stycket ska ut-
foras.

Denna lag trider i kraft den 5 maj 2014.

2 Senaste lydelse 2004:738.
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13  Forslag till

Forfattningsforslag

lag om andring i lagen (1999:116) om

skiljeforfarande

Hirigenom foreskrivs att 6 § lagen (1999:116) om skiljefor-

farande ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

6§

Ror en tvist mellan en nirings-
idkare och en konsument en vara,
en tjinst eller nigon annan
nyttighet som tillhandahillits for
huvudsakligen enskilt bruk, fir
ett skiljeavtal inte goras gillande,
om det triffats innan tvisten upp-
stod. Dock giller sidana avtal i
hyres- eller arrendeférbdllanden,
om genom dem en hyres- eller
arrendendmnd utsetts till skilje-
némnd och ndgot annat inte foljer
av bestimmelserna 1 8 kap. 28 §
eller 12 kap. 66 § jordabalken.

Rér en tvist mellan en nirings-
idkare och en konsument en vara,
en tjinst eller nigon annan
nyttighet som tillhandahéllits f6r
huvudsakligen enskilt bruk, fir
ett skiljeavtal inte goras gillande,
om det triffats innan tvisten upp-
stod.

Forsta stycket giller inte om tvisten ror avtal mellan férsikrings-

givare och forsikringstagare om forsikring som grundas pd kollektiv-
avtal eller som grundas pd gruppavtal och handhas av foretridare for
gruppen. Forsta stycket giller inte heller om annat féljer av Sveriges
internationella forpliktelser.

Denna lag trider 1 kraft den 5 maj 2014.
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14  Forslag till
lag om andring i inkomstskattelagen (1999:1229)
Hirigenom  foreskrivs att  12kap. 8§ inkomstskattelagen
(1999:1229) ska ha féljande lydelse.
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
12 kap.
8 §25

Tjdnstestillet ir den plats dir den skattskyldige utfér huvuddelen
av sitt arbete. Utfors detta under forflyttning eller pd arbetsplatser
som hela tiden vixlar, anses i regel den plats dir den skattskyldige
himtar och limnar arbetsmaterial eller férbereder och avslutar sina
arbetsuppgifter som tjinstestille.

Om arbetet pagir en begrinsad tid pa varje plats enligt vad som
giller f6r vissa arbeten inom byggnads- och anliggningsbranschen
och liknande branscher, anses bostaden som tjinstestille.

For riksdagsledamoter, reserv-
officerare samt nimndemin, jury-
min och andra liknande upp-
dragstagare 1 allmin domstol,
allmin forvaltningsdomstol,
hyresnimnd, skattenimnd eller
arrendendmnd anses bostaden
som tjinstestille.

For riksdagsledamoter, reserv-
officerare samt nimndemin, jury-
min och andra liknande upp-
dragstagare 1 allmin domstol,
allmin férvaltningsdomstol eller
skattenimnd anses bostaden som
tjinstestille.

Med bostad anses f6r riksdagsledaméter bostaden pd hemorten.

Denna lag trider 1 kraft den 5 maj 2014.

% Senaste lydelse 2006:992.
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15  Forslag till
lag om andring i lagen (2002:93) om kooperativ
hyresratt

Hirigenom féreskrivs 1 friga om lagen (2002:93) om kooperativ
hyresritt

dels att 6 kap. 4 och 5 §§ ska upphora att gilla,

dels att 1 3 kap. 14 § och 4 kap. 6 § ordet “hyresnimnden” ska
bytas ut mot “hyres- och arrendedomstolen”,

dels att 1 4 kap. 6 § ordet "Nimnden” ska bytas ut mot "Dom-
stolen”.

Denna lag trider 1 kraft den 5 maj 2014.
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16  Forslag till

SOU 2012:82

lag om andring i offentlighets- och sekretesslagen

(2009:400)

Hirigenom foreskrivs att 36 kap. 3 § offentlighets- och sekre-
tesslagen (2009:400) ska ha féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

36 lgip
3

Sekretess giller hos domstol
samt hyres- och arrendendmnd
for uppgift som en part har lim-
nat till en medlare eller ett bi-
tride till denne vid medling i ett
mél dir forlikning om saken ir
tilliten, om parten har gjort for-

behill om det.

Sekretess giller hos domstol
for uppgift som en part har lim-
nat till en medlare eller ett bi-
tride till denne vid medling 1 ett
mél dir f6rlikning om saken ir
tilliten, om parten har gjort for-

behill om det.

Sekretess giller f6r uppgift som en part i en arbetstvist har lim-

nat till en medlare eller till Medlingsinstitutet vid medling enligt lagen
(1976:580) om medbestimmande i arbetslivet, om parten har gjort
forbehill om det.

Sekretess giller hos Medlingsinstitutet dven foér uppgift 1 ett
kollektivavtal om en parts affirs- eller driftférhillanden eller en
annan enskilds personliga eller ekonomiska férhillanden, om det
kan antas att parten eller den enskilde lider skada eller men om
uppgiften rojs.

For uppgift 1 en allmin handling giller sekretessen 1 hogst tjugo r.

Denna lag trider 1 kraft den 5 maj 2014.

% Senaste lydelse 2011:864.
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17  Forslag till

Forfattningsforslag

forordning om andring i férordningen (1996:381)
med tingsrattsinstruktion

Hirigenom foreskrivs i friga om férordningen (1996:381) med

tingsrittsinstruktion

dels att 52 a § ska upphora att gilla,
dels att 16-18, 35 och 40 §§ ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

16 §27

Lagmannen fir férordna den
som har tillricklig kunskap och
erfarenhet och som ir anstilld
vid tingsritten eller vid en for-
valtningsritt eller en hyresnimnd
pi samma ort som tingsritten att
vidta itgirder for beredningen
av mil och irenden samt 3tgir-
der som ritten ir skyldig att ut-
fora efter mélets eller irendets
avgorande. For sddana atgirder
ansvarar den férordnade.

Lagmannen fir férordna den
som har tillricklig kunskap och
erfarenhet och som ir anstilld
vid tingsritten eller vid en for-
valtningsritt pd samma ort som
tingsritten att vidta dtgirder for
beredningen av mél och irenden
samt dtgirder som ritten ir skyl-
dig att utfora efter milets eller
irendets avgorande. For sddana
dtgirder ansvarar den forordnade.

Ett férordnande far dock inte avse uppgiften att

1. leda sammantriden,

2. besluta om att utfirda stimning i tvistemdl dir f6rlikning om
saken ir tilliten eller i mil om enskilt 4tal,
3. besluta i frigor om stillande av sikerhet for rittegingskost-

nader,

4. besluta i frigor om inhibition,

5. besluta 1 frigor om intervention,

6. meddela interimistiska beslut,

7. besluta om inhimtande av annan personutredning i brottmal
in sidan som avses i 1§ lagen (1991:2041) om sirskild person-
utredning 1 brottmdl, m.m., 5 kap. 9 § férordningen (1998:642) om
verkstillighet av frivirdspafoljder samt 11 och 28 §§ lagen (1964:167)
med sirskilda bestimmelser om unga lagévertridare,

%7 Senaste lydelse 2010:990.
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8. besluta om avvisning av bevisning eller av begiran om inhidmt-
ande av utredning,

9. besluta om férordnande av medlare eller sakkunnig nir parterna
inte ir ense om att ett sidant férordnande ska ges,

10. besluta om foreliggande enligt 42 kap. 15 § eller om att ge
ett meddelande enligt 42 kap. 15 a § rittegingsbalken,

11. besluta i friga om himtning,

12. besluta 1 friga om undersékning enligt 3 kap. 4§ lagen
(2010:921) om mark- och miljsdomstolar,

13. besluta i frigor om rittegingshinder eller jiv,

14. besluta 1 frigor enligt 49 kap. 4 § rittegdngsbalken om ett
overklagande ska fa ske sirskilt eller inte,

15. meddela sidana beslut som gir att 6verklaga sirskilt pd annan
grund in enligt 49 kap. 7 § rittegingsbalken, eller

16. vidta andra dtgirder som innefattar frigor som ir svira, av
annan orsak kriver sirskild erfarenhet eller i 6vrigt dr av sidant slag
att de bor forbehéllas domare.

Begrinsningen 1 andra stycket 2 giller inte en tingsnotarie eller
en notariemeriterad beredningsjurist. Begrinsningen i andra stycket 15
giller inte beslut om férordnande av forsvarare eller beslut i1 friga
om ersittning eller férskott av allminna medel till ndgon som har
medverkat 1 milet eller drendet. Begrinsningen i andra stycket 15
giller inte en tingsnotarie eller en notariemeriterad beredningsjurist
1 friga om beslut om beviljande av rittshjilp.

Uppkommer en frdga av sidant slag som avses i andra stycket 16,
ska den som férordnats genast anmila frigan fér den som ansvarar
for milet eller drendet.

17 §28

Lagmannen fir forordna en anstilld vid tingsritten som har till-
ricklig kunskap och erfarenhet att pa eget ansvar

1. handligga irenden om avtridande av egendom till forvaltning
av boutredningsman samt férordnande av boutredningsman, dock
inte om ansdkan har gjorts av nigon annan in dédsbodeligare eller
testamentsexekutor,

2. handligga irenden om ent- 2. handligga irenden om ent-
ledigande av boutredningsman ledigande av boutredningsman
sedan denne slutfort sitt upp- sedan denne slutfért sitt upp-
drag, och drag,

% Senaste lydelse 2011:985.
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3. handligga irenden om for-
ordnande av bodelningsforrittare
eller skiftesman vid arvskifte.

Férordnanden enligt forsta
stycket fir endast avse irenden
som kan avgoras av en lagfaren
domare. Fér andra anstillda in
tingsnotarier eller notariemeri-
terade beredningsjurister med-
for forordnanden enligt forsta
stycket inte behorighet att till
boutredningsman, bodelnings-
forrittare eller skiftesman for-
ordna annan in den som ir advo-
kat eller den som genom tidigare
féorordnanden har fatt erfaren-
het av och visat limplighet for
sddana uppdrag.

Forfattningsforslag

3. handligga drenden om for-
ordnande av bodelningsférrittare
eller skiftesman vid arvskifte, och

p. 4 handligga drenden om
avstdende fran besittningsskydd 1
hyresforhillande.

Férordnanden enligt forsta
stycket fr endast avse irenden
som kan avgoras av en lagfaren
domare. Fér andra anstillda dn
tingsnotarier eller notariemeri-
terade beredningsjurister med-
for forordnanden enligt forsta
stycket inte behorighet att till
boutredningsman, bodelnings-
forrittare eller skiftesman for-
ordna annan in den som ir advo-
kat eller den som genom tidigare
féorordnanden har fatt erfaren-
het av och visat limplighet for
sddana uppdrag. For andra an-
stillda  dn  tingsnotarier eller
notariemeriterade  berednings-
jurister medfor forordnanden en-
ligt forsta stycket 4 inte behorighet
att avsld en ansokan.

Foérordnanden enligt forsta stycket medfér inte behorighet att
omprova beslut enligt 34 § lagen (1996:242) om domstolsirenden
eller att meddela interimistiska beslut. Fér andra anstillda dn tings-
notarier eller notariemeriterade beredningsjurister medfér férord-
nanden enligt férsta stycket inte heller behorighet att avvisa dren-

den.

Foérordnanden fér tingsnotarier eller notariemeriterade berednings-
jurister fir inte avse drenden som ir omfattande eller svira eller som
av ndgon annan orsak kriver sirskild erfarenhet. Férordnanden for
ovriga anstillda f&r bara avse enkla drenden.
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18 §29

Utover vad som giller enligt 17 § fir lagmannen férordna en
tingsnotarie eller en notariemeriterad beredningsjurist som har till-
ricklig kunskap och erfarenhet att pa eget ansvar

1. handligga mil om brott for vilket inte ir foéreskrivet svirare
straff dn boter eller fingelse 1 hogst sex minader, om det inte finns
anledning att déma till annan pafsljd dn boter och det 1 mélet inte
ir friga om féretagsbot,

2. besluta om avskrivning av brottm4l nir &talet har lagts ned,

3. meddela frikinnande dom enligt 20 kap. 9 § andra stycket ritte-
gingsbalken,

4. handligga sddana mil om iktenskapsskillnad och dirmed sam-
manhingande frigor samt sidana mil rérande virdnad om barn,
barns boende och umginge med barn som har inletts genom gemen-
sam ansokan, dock inte s3dana mil som har blivit tvistiga sedan an-
sokan gavs in,

5. handligga konkursirenden enligt konkurslagen (1987:672),

6. handligga drenden enligt lagen (1976:206) om felparkerings-

avgift,

7. handligga andra irenden
in sidana som avses i 6 enligt
lagen (1996:242) om domstols-
irenden om drendena kan avgoras
av en lagfaren domare och inte
ir tvistiga,

8. handligga mil enligt 1 kap.
3d§ forsta stycket rittegdngs-
balken

a. om midlet avser kontrollav-
gift enligt lagen (1984:318) om

7. avgéra drenden om hyra,
arrende och bostadsritt enligt
1kap. 4-7§§ lagen (20xx:xxx)
om hyres- och arrendedomstolar,
om provningen dr enkel och det
dr limpligt med héinsyn till vad
dgrendet giller samt avgorandet sker
utan deltagande av sirskilda leda-
moter,

8. handligga andra irenden
in sidana som avses 1 6 och 7
enligt lagen (1996:242) om dom-
stolsirenden om drendena kan av-
goras av en lagfaren domare och
inte ir tvistiga,

9. handligga mél enligt 1 kap.
3d§ forsta stycket rittegdngs-
balken

a. om milet avser kontrollav-
gift enligt lagen (1984:318) om

? Senaste lydelse 2010:1695.
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kontrollavgift vid olovlig parke-
ring, trafikforsikringsavgift en-
ligt trafikskadelagen (1975:1410)
eller o6verlitet krav avseende
trafikforsikringspremie och sjilv-
risk, eller

b. om virdet av vad som yrkas
uppenbart inte éverstiger en tion-
del av prisbasbeloppet enligt
2 kap. 6 och 78§ socialférsik-
ringsbalken,

9. handligga mal dir forlik-
ning om saken ir tilliten vid
forberedelse och vid huvudfér-
handling enligt 42 kap. 20 § andra
stycket rittegdngsbalken,

10. handligga irenden om
bevisupptagning enligt 41 kap.
rittegdngsbalken,

11.handligga madl  enligt
14 kap. 12§ iktenskapsbalken
foérsta meningen, och

12. avgora mal enligt 42 kap.
18§ rittegingsbalken forsta
stycket 1 avseende avskrivning
av mal samt 2-4.

Forfattningsforslag

kontrollavgift vid olovlig parke-
ring, trafikforsikringsavgift en-
ligt trafikskadelagen (1975:1410)
eller overldtet krav avseende
trafikférsikringspremie och sjilv-
risk, eller

b. om virdet av vad som yrkas
uppenbart inte dverstiger en tion-
del av prisbasbeloppet enligt
2 kap. 6 och 78§ socialférsik-
ringsbalken,

10. handligga mal dir forlik-
ning om saken ir tilliten vid
forberedelse och vid huvudfér-
handling enligt 42 kap. 20 § andra
stycket rittegdngsbalken,

11. handligga idrenden om
bevisupptagning enligt 41 kap.
rittegdngsbalken,

12. handligga mal enligt
14 kap. 12§ iktenskapsbalken
foérsta meningen, och

13. avgora mal enligt 42 kap.
18§ rittegingsbalken forsta
stycket 1 avseende avskrivning
av mil samt 2-4.

Foérordnanden enligt forsta stycket 5 fir inte avse konkurser dir
beslut om bevakning har meddelats. Ett sddant férordnande fir inte
heller avse frigor om hiktning, utdelning eller, om konkursen av-
slutas med utdelning, férvaltares arvodesansprik.

Férordnanden enligt forsta stycket medfér inte behorighet att
omprova beslut enligt 34 § lagen om domstolsirenden. Forord-
nanden fir inte avse mél eller irenden som ir omfattande eller svira
eller som av nigon annan orsak kriver sirskild erfarenhet.

Nir en tingsnotarie eller en notariemeriterad beredningsjurist
handligger brottmdl vid huvudférhandling ska nimndemin alltid

delta i avgorandet.
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35 §30

Lagmannen fir uppdra &t en
avdelning eller ndgon som ir an-
stilld vid tingsritten eller vid en
forvaltningsritt, en hyresnimnd
eller Rittshjilpsmyndigheten pd
samma ort som tingsritten att 1
sitt stille avgdra administrativa
drenden.

Lagmannen fir uppdra &t en
avdelning eller ndgon som ir an-
stilld vid tingsritten eller vid en
forvaltningsritt eller Rittshjilps-
myndigheten p& samma ort som
tingsritten att 1 sitt stille avgora
administrativa drenden.

Lagmannen far dock endast uppdra &t en chefsrddman att med-

dela férordnanden enligt 16-22 §§. I de tingsritter som har flera
kansliorter fir lagmannen i stillet utse en rddman p4 varje kansliort
dir nigon chefsrddman inte tjinstgdr att meddela sddana forord-
nanden.

40§"

Tingsritten utser vilka av de
lagfarna domarna som ska tjinst-
gora 1 mark- och miljddomstolen.

Tingsritten utser vilka av de
lagfarna domarna som ska tjinst-
gora 1 mark- och miljédomstolen
och i hyres- och arrendedomstolen.

Denna férordning trider i kraft den 5 maj 2014.

%% Senaste lydelse 2009:884.
3! Senaste lydelse 2010:990.
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18 Forslag till
forordning (20xx:xxx) om forordnande av sarskilda
ledamaéter i hyres- och arrendedomstol

Hirigenom féreskrivs foljande.
1§ Sirskilda ledamoter i hyres- och arrendedomstol férordnas av
Domarnimnden fér hogst tre &r. Avgdr en ledamot, férordnas en

ny ledamot f6r &terstoden av tiden.

2 § Nimndens beslut om férordnande fir inte 6verklagas.

Denna férordning trider i kraft den 5 maj 2014.
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19  Féljdandringar till férfattningsférslagen

Utéver nu nimnda forfattningsférslag foranleder utredningens for-
slag att foljande forfattningar bér upphivas: kungorelse (1974:1081)
om anmilan enligt 2 § lagen (1974:1080) om avveckling av hyres-
regleringen, férordningen (1975:518) om rikets indelning i verk-
samhetsomrdden f6r hyresnimnd och arrendenimnd m.m., férord-
ningen (1980:1030) med hyresnimndsinstruktion, férordningen
(2001:642) om registerforing m.m. vid hyres- och arrendenimnderna
med hjilp av automatiserad behandling samt férordningen (2005:1095)
om drenden i arrendenimnd och hyresnimnd.

Utredningens férslag foranleder, utéver nu nimnda férfattnings-
forslag, foljdindringar 1 f6ljande forfattningar: KK (1973:261) om
utbetalning av vissa ersittningar 1 mél eller drende vid domstol,
m.m., férordningen (1979:291) om tolktaxa, férordningen (1982:805)
om ersittning av allminna medel till vittnen, m.m., férordningen
(1982:814) om ersittning till nimndemin och vissa andra upp-
dragstagare inom domstolsvisendet m.m., notarieférordningen
(1990:469), anstillningsforordningen  (1994:373), foérordningen
(1996:379) med hovrittsinstruktion, férordningen (1996:1515) med
instruktion fér Regeringskansliet, rittshjilpsférordningen (1997:404),
forordningen (1999:1134) om belastningsregister, férordningen
(2007:1073) med instruktion fér Domstolsverket, férordningen
(2007:1078) med instruktion fér Rittshjilpsmyndigheten, offent-
lighets- och sekretessforordningen (2009:641), férordningen
(2010:407) om ersittning till vissa nyanlinda invandrare samt
férordningen (2010:1793) med instruktion f6r Domarnimnden.
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1 Utredningens uppdrag
och arbete

1.1 Uppdraget

Utredningens direktiv beslutades av regeringen den 1 september
2011 (dir. 2011:74). Direktiven finns fogade till betinkandet som
bilaga.

Enligt direktiven bestdr uppdraget av tvd delar. Den férsta delen
avser att overviga och limna forslag till den framtida organisa-
tionen for prévning av hyres- och arrendetvister. Malsittningen ir
att skapa en langsiktigt hdllbar organisation som kan méta de sir-
skilda krav som prévningen av dessa tvister stiller.

Overvigandena ska ske forutsittningslost. Enligt direktiven ska
utredaren dock som ett alternativ ¢verviga om den verksamhet
som bedrivs 1 hyres- och arrendenimnderna bor foras éver till all-
min domstol. Utredaren ska dirvid ta hinsyn till behovet av orga-
nisatoriska och processuella sirlésningar som bevarar fordelarna
med nimndernas verksamhet.

Som ett annat alternativ ska utredaren 6verviga om den admini-
strativa samverkan som finns mellan de fem mindre nimnderna och
tingsritten pd respektive ort bor vidareutvecklas och utvidgas till
att gilla dven de tre storsta nimnderna, dvs. nimnderna i Stockholm,
Goteborg och Malmé. Utredaren ska i det sammanhanget dverviga
om det bor ske ndgon indring av férdelningen av hyres- och arrende-
tvister mellan nimnderna § ena sidan och allmin domstol & den
andra sidan. Enligt direktiven stir det utredaren fritt att 6verviga
dven andra alternativ.

Den andra delen av uppdraget gir ut pd att, oavsett vilken orga-
nisationsform som foreslds, overviga och limna férslag till en
modernisering av den forfarandereglering som giller f6r prévning
av hyres- och arrendetvister.
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I uppdraget ingdr att limna de f6rfattningsférslag som évervigan-
dena foranleder. Utredaren ska dessutom bedéma de kostnader och
konsekvenser i ¢vrigt som forslaget kan komma att medféra. Om
forslaget kan forvintas leda till kostnadsdkningar f6r det allminna,
ska utredaren foresld hur dessa ska finansieras.

Uppdraget ska redovisas senast den 31 december 2012.

1.2 Utredningens arbete

Arbetet har bedrivits 1 nira samrdd med experterna. I utredningen
har vi hillit sex expertsammantriden, varav ett tvidagarssamman-
tride 1 internatform.

Utredningsarbetet har bestitt 1 bl.a. studier av tidigare betink-
anden, remissyttranden, propositioner, rapporter och skrivelser som
beror det aktuella omrddet. Vidare har den juridiska litteraturen
beakrtats.

Vi har inhidmtat statistiska uppgifter frin Domstolsverket, hyres-
och arrendenimnderna och Svea hovritt. Statistik har ocksa bestillts
frin Kronofogdemyndigheten angiende de idrenden om avhysning
som handliggs dir.

Utredaren och sekreteraren har gjort studiebesék vid Hyres-
och arrendenimnden 1 Stockholm. Sekreteraren har besokt ocksd
Hyres- och arrendenimnden i Malmé. Vid dessa besék har vi fatt in-
formation om dagens organisationsmodell. Frin évriga nimnder har
vi inhdmtat information om organisationen per telefon eller e-post.
Vi har ocksd l1atit myndighetscheferna for nimnderna i Linkoping,
Sundsvall, Visterds och Ume& besvara nigra frigor om hur vil den
nuvarande organisationsmodellen f6r de mindre hyres- och arrende-
nimnderna fungerar och vad som skulle kunna utgéra en limplig
framtida organisation.

Utredaren och sekreteraren har deltagit 1 ett seminarium under
Hyresrittsdagarna 1 Hok den 10 och 11 maj 2012. Vid seminariet
behandlades ett par av de frigor som utredningen har att dverviga,
diribland frigan om kompetensférdelning betriffande hyres- och
arrendetvister.

Enligt direktiven ska utredaren samrida med Statskontoret. Detta
har skett genom att Statskontoret beretts tillfille att limna eventuella
synpunkter pd vra preliminira forslag och éverviganden, vilka vi
delgett Statskontoret genom en skriftlig sammanfattning.
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Enligt direktiven ska utredaren dven samrdda med Domstols-
verket samt inhimta synpunkter frin intresseorganisationer pa hyres-
och arrendeomrddet. Detta samrdd respektive inhimtande av syn-
punkter har skett genom utredningens experter.

1.3 Betdnkandets disposition

I kapitel 2 ger vi en 6vergripande bild éver hur hyres-, arrende- och
bostadsrittstvister provas 1 dag. Direfter identifierar och analyserar
vi 1 kapitel 3 vissa sirskilda inslag 1 hyres- och arrendenimndernas
verksamhet. I kapitel 4 analyserar vi férdelar och nackdelar med
olika framtida organisationsmodeller f6r provningen av hyres- och
arrendetvister och presenterar virt forslag i organisationsfrigan.
Vira 6verviganden och férslag betriffande den framtida kompe-
tensfordelningen f6r handliggning av hyres-, arrende- och bostads-
rittstvister redovisar vi 1 kapitel 5. I kapitel 6 tar vi upp frdgan om
delegation. Kapitel 7 handlar om ett moderniserat férfarande for
provning av hyres-, arrende- och bostadsrittstvister. Vira évervig-
anden och férslag betriffande ikrafttridande och évergdngsbestim-
melser presenterar vi 1 kapitel 8. I kapitel 9 identifierar och analyserar
vi de konsekvenser som vira férslag kan antas medféra. Forfatt-
ningskommentaren finns i kapitel 10. Till betinkandet 4r ocksd fogat
tre sirskilda yttranden.

89



2 Allmant om prévningen av hyres-
och arrendetvister

2.1 Historisk bakgrund
2.1.1 Hyres- och arrendenamndernas inrattande

En historisk redogérelse 6ver hyres- och arrendenimndernas inrit-
tande finns bla. 1 1997 &rs hyreslagstiftningsutrednings delbetin-
kande Nyt system for provning av hyres- och arrendemdl (SOU
1999:15 s. 133-135). Nedan terger vi huvuddragen i den historiska
utvecklingen.

Hyrestvister intog under en ldng period ingen sirstillning 1 pro-
cessuellt hinseende utan prévades liksom 6vriga tvister om nyttjande-
ritt till fast egendom av allmin domstol.

Genom lagen (1939:366) om medling i hyrestvister fick regeringen
ritt att efter framstillning av kommun férordna att en nimnd, med
uppgift att forlika hyrestvister, skulle inrittas i kommunen. En sddan
nimnd saknade dock befogenhet att déma.

Den 1 juli 1942 tridde hyresregleringslagen (1942:429) 1 kraft.
Anledningen var att statsmakterna, mot bakgrund av den brist pd
ligenheter som uppkom under andra virldskriget, ansig det nédvin-
digt med vissa statliga ingripanden till skydd for i férsta hand bo-
stadshyresgister.

Under 1960-talet vicktes frigan om en total avveckling av hyres-
regleringen. Frigan om hyreslagstiftningen och forfarandet fér prov-
ning av hyrestvisterna utreddes 1 olika omgingar. Hyreslagskom-
mittén foreslog i betinkandet Reviderad hyreslag (SOU 1961:47)
bl.a. en ny lag om medling 1 hyrestvister, vilken inneholl bestim-
melser om medlingsnimnd i hyrestvister, dess organisation och
uppgifter samt regler om férfarandet infér nimnden. Betinkandet
remissbehandlades.
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I maj 1963 tillkallades p& nytt sakkunniga fér att utreda hyres-
lagstiftningen. De sakkunniga, som tog namnet Hyreslagstiftnings-
sakkunniga, limnade sina forslag i betinkandet Ny hyreslagstifining
(SOU 1966:14). Forslaget syftade till att ersitta hyresregleringen
med en friare hyresmarknad, dir en hyresgist 1 bostadsligenhet hade
direkt besittningsskydd och dir en lokalhyresgists besittningsskydd
upprittholls genom ersittningsregler. Enligt forslaget skulle hyres-
reglerings- och besittningsskyddsreglerna ersittas av gemensamma
bestimmelser i en ny allmin hyreslag. Vidare foreslog de sakkunniga
att statliga medlingsnimnder skulle inrittas med en domare som ord-
férande och en intresserepresentant frin vardera partssidan. Enligt
forslaget skulle medling vara obligatoriskt 1 sd gott som varje hyres-
tvist. Vidare skulle medlingsnimnden, efter parternas gemensamma
begiran, vara skiljenimnd. De sakkunniga féreslog att tvister skulle
kunna prévas av sirskilda hyresdomstolar som skulle knytas till de
allminna underritterna. Enligt forslaget skulle intresseledaméter
ingd dven 1 hyresdomstolarna.

Man uppnédde vid riksdagsbehandlingen inte enighet kring for-
slaget om en avveckling av hyresregleringen. En proposition med
forslag om en avveckling av hyresregleringen och inrittande av sir-
skilda hyresnimnder dterkallades dirfor.

Ar 1968 foreslog den divarande regeringen att hyresregleringen
tills vidare skulle beh&llas for en betydande del av hyresmarknaden.
Forslaget om att inritta statliga, regionala hyresnimnder med parts-
representanter och med vissa ddmande uppgifter ansdg regeringen
fortfarande vara det mest limpliga (prop. 1968:91 s. 65 f.). Rege-
ringen ansig det dock inte limpligt att hyrestvisterna skulle kunna
tas upp till slutligt avgérande av annan myndighet in domstol. Ett
beslut av hyresnimnden skulle dirfér {3 klandras till tingsritten. I
forarbetena till det nya systemet med statliga hyresnimnder uttalade
departementschefen vissa grundliggande synpunkter betriffande
forfarandet 1 hyrestvister, diribland att det tillmittes stor betydelse
att hyresmarknadens organisationer medverkar vid medlingen och
tvistlosningen samt att ndgot rittegdngskostnadsansvar inte skulle
féorekomma (prop. 1967:141 s. 169-173). Departementschefen ut-
talade ocksd féljande (s. 169).

En annan synpunkt som bér starkt understrykas ir betydelsen av att

hyresmarknaden tillférs en statlig mycket kvalificerad nimndorganisa-

tion som 1 obundna former kan vara verksam fér att biligga hyrestvister-
na, innan de dras infér domstol. Det ir hirvid inte bara en friga om att
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begrinsa maltillstromningen till det domstolsmissiga prévningsforfaran-
det utan minst lika mycket att leda utvecklingen pd omridet.

Riksdagen antog forslaget och de statliga hyresnimnderna inritta-
des den 1 januari 1969 di lagen (1968:349) om hyresnimnder tridde
1 kraft. Lagen ersattes sedan av lagen (1970:998) om arrendenimn-
der och hyresnimnder och frin och med den 1 juni 1973 av lagen
(1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder (nedan nimnd-
lagen). Samtidigt med inrittandet av de statliga hyresnimnderna
avskaffades de kommunala hyresnimnderna.

I samband med att jordabalken tridde i kraft &r 1972 infordes
bestimmelser om att hyresnimndernas avgoranden skulle klandras
vid fastighetsdomstol 1 stillet f6r vid tingsritt.

Hyresregleringen kom av olika skil inte att avskaffas fullt ut forrin
dr 1975. For att {4 till stdnd en enhetlig rittstillimpning inritta-
des samma &r Bostadsdomstolen, som en gemensam 6verinstans for
hyresnimnderna. Domstolen avskaffades &r 1994 d& dess uppgifter
i stillet togs 6ver av Svea hovritt.

I takt med bostadspolitiska reformer, framfér allt under 1970-
och 1980-talet, har hyresnimnderna tillférts ett 6kat antal drende-
typer. Hir kan nimnas de drendetyper som tillkom genom hyres-
forhandlingslagen (1978:304), dvs. det lagstadgade kollektiva systemet
tor torhandling av hyror och andra hyresvillkor som ir etablerat pd
hyresmarknaden. I évrigt kan nimnas drendetyper enligt lagen
(1975:1132) om foérvirv av hyresfastighet m.m. (numera upphivd),
lagen (1970:246) om tvingsforvaltning av bostadsfastighet (numera
ersatt av annan lag), bostadsrittslagen (1971:479) (numera ersatt av
annan lag) samt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsférvirv for
ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt.

Vi 6vergdr nu till att beskriva inrittandet av arrendenimnderna.
Ar 1927 bildades jordbrukskommissioner. Deras uppgift var att hand-
ligga frigor enligt lagen (1927:287) angdende uppsikt 4 vissa jordbruk.
Efter hand fick jordbrukskommissionerna nya jordbrukspolitiska
uppgifter samt andra uppgifter enligt 1927 &rs och 1943 &rs s.k.
sociala arrendelagstiftning.

Jordbrukskommissionerna avvecklades 3r 1948. Deras jord-
brukspolitiska uppgifter fordes éver till de nyinrittade lantbruks-
nimnderna. Samtidigt inrittades sirskilda arrendenimnder som tog
6ver 1 huvudsak samma démande och administrativa funktioner som
jordbrukskommissionerna hade haft.
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Infor jordabalkens ikrafttridande &r 1972 avskaffades de sociala
arrendereglerna och ersattes med regler om direkt besittningsskydd
dven for jordbruksarrende. Prévningen av forlingningstvister och
tvister om arrendevillkor liksom dispensfrigor och vissa ersitt-
ningstvister ankom pé arrendenimnderna.

2.1.2 Tidigare utredningsforslag m.m. angaende prévningen
av hyres- och arrendetvister

Alltsedan hyres- och arrendenimndernas inrittande har frigan om
nimndernas bestind dvervigts ett flertal gdnger. I detta avsnitt kom-
mer tidigare utredningsforslag, propositioner och skrivelser att be-
handlas kortfattat i kronologisk ordning.

Hyresrittsutredningen och arrendelagskommittén

I betinkandet Hyresritt 3, Bruksvirde, hyresprocess m.m. (SOU
1981:77) foreslog Hyresrittsutredningen att i princip samtliga hyres-
och bostadsrittstvister skulle prévas av hyresnimnden i férsta instans
och av Bostadsdomstolen som slutinstans. Enligt forslaget skulle
alltsd de hyres- och bostadsrittstvister som handlades vid fastighets-
domstolarna féras éver till hyresnimnderna. Utredningen foreslog
vidare att en sirskild hyresprocesslag skulle reglera férfarandet vid
hyresnimnden. Enligt forslaget skulle hyresnimnderna 1 fortsitt-
ningen betraktas som sirskilda domstolar.

Arrendelagskommittén féreslog 1 betinkandet Arrenderiitt 2, Regler
om investeringar i arrendejordbruket m.m. (SOU 1981:80) att den
instans- och fullféljdsordning som gillde f6r hyrestvister skulle ut-
gora forebild dven for arrendetvister. Enligt forslaget skulle leda-
moterna 1 Bostadsdomstolen kunna bilda en arrendedomstol, som
andra och sista instans 1 arrendetvister. Utredningen féreslog dven
att den av Hyresrittsutredningen foreslagna hyresprocesslagen skulle
tillimpas ocksd p4 handliggningen av arrendetvister.

De av utredningarna framlagda férslagen féranledde endast dnd-
ringar 1 den materiella lagstiftningen. I 6vrigt ville man avvakta Ritte-
gingsutredningens arbete med att reformera forfarandet vid de all-
minna domstolarna.
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Rittegingsutredningen

I betinkandet Oversyn av rittegingsbalken 3, Expertmedverkan och
specialisering (SOU 1987:13) foreslog Rittegdngsutredningen att
begreppet fastighetsdomstol skulle avskaffas och fastighetsmélen i
stillet handliggas vid samtliga tingsritter enligt vanliga forumregler.
Enligt forslaget skulle hyres- och arrendenimndernas uppgifter foras
over till de allminna underritterna. Utredningen féreslog att en stor
del av nimndirendena dir skulle handliggas enligt divarande drende-
lagen. Enligt férslaget skulle de nimndirenden som ansigs ha en
utpriglad tvistem&lskaraktir dock handliggas enligt rittegingsbal-
ken. Utredningen foreslog vidare att Bostadsdomstolens uppgifter
skulle féras 6ver till hovritterna och Hoégsta domstolen.

Utredningen uttalade att det inte finns ndgot hinder mot att lita
domstolarna ta upp drenden som enbart giller medling. Betriffande
frdgan om nimndernas uppgift som skiljenimnd féreslog utredningen
som ett alternativ att parterna i samband med att avtal triffades om
arrende, hyra eller bostadsritt skulle kunna utfista sig att inte full-
f6lja talan mot tingsritts dom 1 tvist med anledning av avtalet.

Forslaget ledde inte till lagstiftning. I stillet utarbetades ett revi-
derat forslag Fastighetsdomstolarna — Overprévningen av arrende-
nimndernas avgoranden (Ds 1989:40) f6ljt av en proposition (prop.
1990/91:32). Genom denna féreslog regeringen att de mal angi-
ende hyra eller bostadsritt som handlades av fastighetsdomstolarna
skulle provas av tingsritterna med den sammansittning som giller
for vanliga tvistemal.

Forslaget ledde till lagstiftning som tridde 1 kraft den 1 januari
1991.

1989 ars hyreslagskommitté

I Ny hyreslag (SOU 1991:86) foreslog 1989 &rs hyreslagskommitté
att handliggningen av vissa hyresfrigor skulle féras 6ver frin tings-
ritterna till hyresnimnderna (bl.a. avhysning p.g.a. att hyresritten
ir forverkad). Utredningen féreslog ocksd att regler om verkan av
sirskilda 6verenskommelser om avstdende frin besittningsskydd
till bostadsligenhet borde slopas. Enligt forslaget skulle 1 stillet bo-
stadshyresgists besittningsskydd kunna prévas i efterhand i en for-
lingningstvist.
Forslaget har inte lett till lagstiftning.
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Domstolsutredningen

Ar 1989 tillkallades en parlamentariskt sammansatt kommitté med
uppgift att se dver domstolarnas uppgifter, arbetssitt och organisa-
tion (dir. 1989:56). I direktiven nimndes bl.a. frigan om en sam-
ordning av kanslierna mellan hyresnimnderna och tingsritterna pd
de orter dir nimnderna fanns.

Genom ett tilliggsdirektiv dterkallades den del av uppdraget som
avsdg de organisatoriska frigorna. I stillet bereddes frigorna inom
Regeringskansliet 1 departementspromemorian Domstolsvisendet —
Organisation och administration i framtiden (Ds 1992:38). Pro-
memorian behandlade bl.a. frigor om specialdomstolarnas framtid.
Dir framfordes slutsatsen att dessa frigor miste dvervigas 1 sirskild
ordning inom Regeringskansliet.

I departementspromemorian Specialdomstolarna i framtiden (Ds
1993:34) forslogs att Bostadsdomstolen skulle upphéra och att dess
funktioner under ett inledande skede skulle tas dver av Svea hovritt.
Vidare féreslogs att nimnderna i ett inledande skede skulle sam-
ordnas i administrativt hinseende med de tingsritter som I3g pa den
ort dir respektive nimnd lig.

I propositionen Upphdrande av Bostadsdomstolen m.m. (prop.
1993/94:200) behandlade regeringen specialdomstolarna utifrin ett
principiellt perspektiv. Regeringen redovisade ocksd principerna fér
hur processen inom det arrende- och hyresrittsliga omridet 1 fram-
tiden borde vara beskaffad. Regeringen uttalade att rittskipningen
pé detta omrdde borde koncentreras till de allminna domstolarna.
Arrende- och hyresnimnderna borde alltsd upphora och huvuddelen
av deras arbetsuppgifter dvertas av tingsritterna. Enligt regeringen
borde mélen huvudsakligen handliggas som vanliga tvistemal 1 tings-
rittens normala sammansittning. Intresseledaméter skulle siledes
inte delta i mdlens avgérande i tingsritterna.

Regeringen uttalade vidare att det allminna i sin rittskipande
verksamhet inte borde tillhandahélla annat in démande och beslutan-
de funktioner. Hyresnimndens medlingsuppgift, liksom uppgiften
att vara skiljenimnd, skulle, enligt regeringen, lika girna organisa-
tionerna pd hyresmarknaden kunna éverta. Dessa skulle kunna skapa
egna organ for medling och skiljeférfarande.

Regeringen ansdg dock att nyordningen férutsatte mer ingdende
overviganden och att det saknades tillrickligt underlag for att, 1
avvaktan pd en sddan férindring, genomféra den administrativa sam-
ordning mellan hyresnimnderna och vissa tingsritter som féreslogs.
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Nigra lagforslag 1 denna del lade regeringen dirfér inte fram.
Regeringen foreslog diremot att Bostadsdomstolen skulle avskaffas
och att dess verksamhet skulle 6vertas av Svea hovritt. Enligt rege-
ringen skulle handliggningen dir f6lja en ny lag — lagen om ritte-
gdngen 1 vissa hyresmal i Svea hovritt.

Riksdagen godtog forslaget och dndringen tridde i kraft den
1 juli 1994,

Skrivelse till Justitiedepartementet frin hyresrad
och ledaméterna i Svea hovritt, avdelning 16

Den 24 juni 1997 gav nigra hyresrdd samt ledamoterna pd den av-
delning 1 Svea hovritt (ddvarande avdelning 16), som handlade hyres-
mal, in en skrivelse till Justitiedepartementet med 6nskemdl om
forindringar av processreglerna f6r handliggningen av hyres- och
arrendetvister.

De 6nskemil som framférdes handlade bl.a. om att utéka mojlig-
heten att avgéra mil utan sammantride och att inféra en regel om
ansvar for rittegdngskostnader vid virdslos eller forsumlig process-
féring. En annan friga som behandlades 1 skrivelsen gillde delegering
av arbetsuppgifter frin hyresrdd till annan personal vid nimnderna.

Departementet limnade 6ver skrivelsen till 1997 &rs hyreslag-
stiftningsutredning.

1997 drs hyreslagstiftningsutredning

Enligt direktiven till 1997 &rs hyreslagstiftningsutredning bestod
utredarens uppdrag i bl.a. féljande:

e att utreda om hyres- och arrendenimnderna kunde integreras
organisatoriskt med tingsritterna,

e att utforma de regler som krivdes for detta liksom f6r en enhet-
lig instansordning och ett mer enhetligt forfarande pd det hyres-
och arrenderittsliga omridet,

e att dverviga om bestimmelserna att en nimnd kan medla och
fungera som skiljenimnd i hyres-, arrende- och bostadsritts-
tvister kunde upphivas,
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e att underséka om ytterligare nigon eller nigra av de uppgifter
som &l8g nimnderna kunde begrinsas, undvaras eller féras 6ver
till nigon annan myndighet, samt

e att 6verviga vissa materiella frigor som lokalhyresgisters besitt-
ningsskydd.

Regeringen angav som forutsittningar fér uppdraget bla. att in-
tresseledamoter som huvudregel skulle delta 1 provningen samt att
nimndprocessens principer om muntlighet och medling (férlik-
ningsverksamhet) skulle beh&llas. Vidare uttalade regeringen att en
utgdngspunkt kunde vara att drendelagen skulle gilla for de drenden
som handlades enligt nimndlagen, att parterna dven 1 framtiden i prin-
cip borde std for sina egna rittegingskostnader, att den snabbhet
som kinnetecknade nimndférfarandet skulle bevaras samt att den
obligatoriska medlingen for lokal borde tas bort.

I betinkandet Nytt system for provning av hyres- och arrendemal
(SOU 1999:15) foreslog utredningen att de flesta drenden som
hyres- och arrendenimnderna handligger skulle foras over till tings-
ritterna respektive fastighetsdomstolarna. Nimnderna skulle alltsd
avskaffas. Enligt forslaget skulle samtliga tingsritter respektive
fastighetsdomstolar vara behériga att handligga hyres- och bostads-
rittstvister respektive arrendetvister. Utredningen féreslog vidare
att drenden enligt lagen (1975:1132) om forvirv av hyresfastighet
m.m. och frigor om dispenser 1 arrendelagstiftningen skulle hand-
liggas vid linsstyrelsen liksom vissa tillsynsuppgifter enligt bostads-
forvaltningslagen.

Betriffande forfarandet foreslog utredningen att hyres- och
arrendenimndsirendena med nigra undantag skulle handliggas en-
ligt drendelagen. Samtliga tvister som tingsritten handlade sedan
tidigare skulle dven fortsittningsvis handliggas enligt rittegdngs-
balken.

Enligt forslaget skulle intresseledaméter, eller sirskilda ledamoter
som utredningen foreslog som beteckning, som huvudregel delta
vid prévningen 1 tingsritt och fastighetsdomstol av de hyres-, bo-
stadsritts- och arrendetvister som handlades enligt irendelagen.
Diremot skulle intresseledamoter varken delta 1 mal dir handligg-
ningen foljde rittegdngsbalken eller vid prévning i hovritt eller
Hégsta domstolen.

Lagtekniskt foreslog utredningen att en hinvisning till drende-
lagen och vissa sirbestimmelser for processen skulle tas in i jorda-
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balken. Nimndlagen och lagen (1994:831) om rittegingen 1 vissa
hyresmal 1 Svea hovritt skulle alltsd upphivas.

Bland de féreslagna sirreglerna f6r de drenden som skulle hand-
liggas enligt drendelagen kan nimnas att sammantride som regel
skulle héllas, att tingsritt respektive fastighetsdomstol skulle férsoka
forlika parterna samt att f6rhér med part under sanningsférsikran
skulle 3 héllas.

Utredningen féreslog att en ansékningsavgift skulle tas ut 1 samt-
liga mél och irenden. Enligt forslaget skulle parterna ocksd betala
kostnaderna for bevisning. Utredningen féreslog att i de flesta dren-
den som rorde bostadsligenhet, bostadsrittsligenhet, jordbruks-
arrende, bostadsarrende och fiskearrende skulle som huvudregel
vardera parten svara for sin kostnad. For de tvister som skulle hand-
liggas enligt rittegingsbalken skulle, enligt forslaget, den balkens
bestimmelser om rittegdngskostnad tillimpas. I drenden angiende
lokalhyra, anliggningsarrende eller jaktrittsuppldtelse foreslog ut-
redningen att forlorande part normalt skulle ersitta vinnande part
dennes kostnader.

Enligt forslaget skulle samtliga nimndirenden som vid domstol
skulle handliggas enligt irendelagen overklagas till hovritt och
Hogsta domstolen. Ett generellt krav pd prévningstillstdnd for dver-
klagande till hovritt skulle enligt utredningen inféras. Utredningen
foreslog att de tvister som handlades enligt rittegdngsbalken skulle
folja den balkens 6verklaganderegler.

Utredningen féreslog vidare att den obligatoriska medlingen for
lokalhyrestvist och anliggningsarrende skulle avskaffas. Likasd skulle
den fristdende medlingen och skiljeforfarandet avskaffas. Enligt
forslaget skulle upplysningsverksamheten fi en mer begrinsad om-
fattning.

Betriffande den materiella ritten féreslog utredningen att avtal
om avstdende frin besittningsskydd till bostadsligenhet och lokal
under vissa forhillanden skulle vara gillande utan nimndens tillstind.
Vidare skulle tiden under vilken hyresavtal avseende upplitelse av
bostadsligenhet i andra hand inte ska vara férenad med forlingnings-
ritt utdkas frin tv4 till fyra &r.
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Promemorian Alternativ till utredningsférslaget om hyres-
och arrendenimnderna

Samarbetsorganisationen BAHS' uppdrog 4t en sirskild arbetsgrupp
att limna forslag pd en alternativ 16sning till 1997 3rs hyreslagstift-
ningsutrednings betinkande. I promemorian Alternativ till utred-
ningsforslaget om hyres- och arrendenimnderna foreslog arbetsgruppen
1 augusti 1999 att for det fall en integration skulle ske med tings-
ritterna, det 1 férsta hand borde ske genom inrittande av sirskilda
hyres- och arrendedomstolar inom ramen fér tingsrittsorganisa-
tionen.

Arbetsgruppen foreslog i andra hand att hyres- och arrende-
tvisterna borde koncentreras till vissa domstolar och att sirskilda
sammansittningsregler skulle inforas.

Ett annat forslag var att hyres- och arrendetvisterna skulle hand-
liggas av fastighetsdomstolarna pd nimndernas kansliorter. Arbets-
gruppen lade ocks8 fram alternativet att godta utredningens férslag
med dndringen att intresseledamoter inte skulle delta i1 sjilva prov-
ningen av en tvist. Enligt forslaget skulle 1 stillet tingsritten 1 tvister
kunna férordna en opartisk medlare och tvd intresseledaméter som
hade till uppgift att ligga fram ett yttrande om bruksvirdeshyran
som parterna fick anta eller férkasta. Detta yttrande skulle inte f3
fringds vid en efterféljande prévning om inte sirskilda skil foreldg.
S8dan medling skulle ocksd kunna férordnas av tingsritten i vissa
andra typer av hyres- och arrendetvister.

Enligt arbetsgruppens forslag skulle de sirskilda domstolarna
kunna préva samtliga tvister mellan en hyresvird och en hyresgist
och motsvarande tvister i friga om arrende och bostadsritt.

Arbetsgruppen uttalade betriffande upplysningsverksamheten att
den inte sdg nigra hinder mot att inom ramen for en sirskild dom-
stol ha en ganska omfattande sddan.

Regeringens skrivelse 1999/2000:106 Reformeringen
av domstolsvisendet — en handlingsplan

Regeringen uttalade i den rubricerade skrivelsen, som éverlimnades
till riksdagen den 27 april 2000, att organisationsférslagen 1 1997 &rs
hyreslagstiftningsutrednings betinkande inte borde genomféras. I

! BAHS ir en férkortning fér Bostadsdomstolens, Arrendenimndernas och Hyresnimn-
dernas Samarbetsorganisation. Bostadsdomstolens uppgifter i BAHS togs sedan éver av Svea
hovritt. Ar 2009 ersattes BAHS med HASSO.
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stillet borde arbetet inriktas p& en administrativ samordning med
tingsritten pa de orter dir hyresnimnderna verkade.

Regeringens skrivelse 2000/01:112 Reformeringen
av domstolsvisendet — information och uppf6ljning
av handlingsplanen

Den 22 mars 2001 uttalade regeringen i rubricerad skrivelse att hyres-
och arrendenimnderna 1 Stockholm, Géteborg och Malmé hade
sdvil administrativ som judiciell birkraft. Regeringen avsdg dirfor
inte att foresld organisatoriska férindringar f6r dessa nimnder.

Motsvarande gillde dock inte, enligt regeringen, fér de dvriga
hyres- och arrendenimnderna. Regeringen uttalade dirfoér att man
avsg att ge Domstolsverket 1 uppdrag att limna forslag till hur dessa
nimnder administrativt kunde knytas till tingsritten vid respektive
hyres- och arrendenimnds kansliort.

Riksdagen stillde sig bakom regeringens bedémning 1 denna skri-
velse och i skrivelsen 1999/2000:106.

Promemorian Forfarandet vid hyresnimnderna
och arrendenimnderna

Promemorian Férfarandet vid hyresnimnderna och arrendenimn-
derna upprittades pd initiativ av Justitiedepartementet av en arbets-
grupp utsedd av BAHS. I promemorian férordade arbetsgruppen
att det skulle goras en generell 6versyn av nimndprocessen. Som ett
alternativ vid en sidan 6versyn borde man, enligt arbetsgruppen,
overviga om det inte skulle vara en limpligare ordning att i en helt
ny lag foreskriva att bestimmelserna i drendelagen skulle gilla 1 den
mén inte annat foreskrevs.

Bland de konkreta férslag som arbetsgruppen limnade kan nim-
nas att beteckningen intresseledamot skulle bytas ut mot sirskild
ledamot. Vidare inneholl promemorian férslag om att det skulle
inféras ett principiellt f6rbud mot att dberopa nya omstindigheter
och bevis 1 hovritt samt en mojlighet att utfirda preklusions- och
s.k. stupstocksforeliggande vid handliggningen 1 nimnderna.
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Rapporten Organisationen {6r vissa hyres- och arrendenimnder

Som aviserats 1 skrivelsen 2000/01:112 gav regeringen Domstols-
verket i uppdrag att utreda och limna férslag som administrativt och
organisatoriskt knot de mindre nimnderna ull en tingsritt. Rege-
ringen uttalade att férindringarna borde leda till att aktuell tingsritt
tog Over ansvaret for ledning, budget, personalférsérjning, lokaler
m.m. Vidare uttalade regeringen att forslagen skulle innebira att
nimndernas konfliktldsande verksamhet bibeholls intakt samt att
Domstolsverket i sitt uppdrag skulle beakta de férslag som fanns i
BAHS promemoria.

Utredaren féreslog att de nio mindre hyres- och arrendenimn-
derna skulle slis samman till fem nimnder. Enligt forslaget skulle
de mindre nimnderna ombildas till sirskilda domstolar inom tings-
ritten medan nimnderna i Stockholm, Géteborg och Malmé skulle
fa stillning av specialdomstol. Hyresriden skulle dirmed ges still-
ning av domare och ridmanstjinster med huvudsaklig tjinstgéring
vid hyres- och arrendedomstolen skulle inrittas.

Aven Domstolsverkets utredare ansig att processordningen vid
en sidan hyres- och arrendedomstol borde bli {érema3l f6r en generell
oversyn. I det sammanhanget borde man, enligt utredaren, 6verviga
om inte drendelagen och rittegingsbalken skulle kunna tillimpas
ocksd i dessa domstolar. En sirskild lag om hyres- och arrende-
domstolar skulle dd kunna begrinsas till att innehilla bestimmelser
om bl.a. ssmmansittning och medling.

I avvaktan pd en generell &versyn av processordningen féreslog
utredaren att de regler som gillde fér nimnderna, med ndgra undan-
tag, skulle tillimpas 1 domstolarna. Processen skulle, enligt utredaren,
regleras 1 en ny lag om hyres- och arrendedomstolar.

Domstolsverkets utredare kom fram till att en tingsritt inte skulle
kunna hinskjuta ett mil f6r medling vid hyres- och arrendedom-
stolen. Vidare foreslog utredaren att man skulle avskaffa bestim-
melsen om att nimnden kunde fungera som skiljenimnd.

Betriffande den upplysningsverksamhet som bedrevs av nimnd-
sekreterarna uttalade utredaren att den 1 allt visentligt borde kunna
utféras inom ramen f6ér en domstols verksamhet. Diremot borde
rddmin endast mer undantagsvis svara fér upplysningsverksamheten.
Vidare ansdg utredaren att det borde vervigas att skapa en sirskild
upplysningscentral som var gemensam for hela riket.

102



SOU 2012:82 Allmant om prdovningen av hyres- och arrendetvister

Budgetpropositionen f6r &r 2005 (prop. 2004/05:1, utg.omr. 4)

I budgetpropositionen fér &r 2005 (prop. 2004/05:1, utg.omr. 4)
delade regeringen Domstolsverkets bedomning om att antalet nimn-
der borde minskas till tta. Verksamheten vid nimnderna 1 Vixjo,
Orebro, Givle och Lules skulle dirmed féras éver till 6vriga nimn-
der.

Regeringen uttalade att det var angeliget att det enkla férfarandet
och de sirskilda inslagen i nimndernas verksamhet, sisom med-
lingsverksamheten och upplysningsverksamheten, si lingt mojligt
bibeholls. Enligt regeringen var det f6r nirvarande inte limpligt att
1 ndgon storre omfattning féra in dessa i domstol. De mindre nimn-
derna borde 1 stillet samordnas administrativt med tingsritten pd
respektive kansliort. Enligt regeringen skulle pd s sitt den admini-
strativa birkraften stirkas samtidigt som de sirskilda inslagen 1 verk-
samheten kunde bevaras.

Den foreslagna samordningen var alltsd framfér allt inriktad pd
administrativa frigor. I syfte att mojliggéra ett mer flexibelt och
effektivt anvindande av personalresurserna och for att skapa sam-
horighet 6ver myndighetsgrinserna borde det enligt regeringen dven
finnas forutsittningar f6r ett arbetsutbyte mellan myndigheterna.
Regeringen uttalade att detta t.ex. kunde ske genom att ndgon eller
nigra intresserade domare fick fasta férordnanden som ordférande
1 hyres- och arrendenimnden.

En effektivare provning av hyres- och arrendeirenden
(prop. 2005/06:10)

I propositionen En effektivare provning av hyres- och arrendedren-
den (prop. 2005/06:10) lade regeringen fram dels forslag som
syftade till att effektivisera férfarandet 1 hyres- och arrendenimn-
derna, dels forslag med anledning av att vissa nimnder administrativt
samordnades med tingsritterna.

De forstnimnda forslagen grundade sig pA BAHS promemoria
Forfarandet vid hyresnimnderna och arrendenimnderna. Regeringen
foreslog 1 detta avseende bl.a. f6ljande:

o Mojligheten att avgdra en friga utan deltagande av intresseleda-
moter skulle utokas.
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e Ordféranden skulle vara behorig att ensam avgora en friga genom
skiljedom om parterna begirde det.

e Mgjligheten att avgora ett drende utan sammantride skulle nigot
utdkas.

e En mojlighet till delegering av beredande uppgifter till kansli-
personalen skulle inféras.

Forslag med anledning av den administrativa samordningen med
tingsritten gick bl.a. ut pd att det skulle inféras en mojlighet till dele-
gering av beredande uppgifter i en nimnd till anstillda i en tingsritt
pd samma ort och vice versa. Vidare skulle systemet med obliga-
toriska ersittare for ordférande och 6vriga ledaméter 1 hyres- och
arrendenimnd avskaffas.

Forslaget ledde 1 bdda delarna till lagstiftning som tridde i kraft
den 1 januari 2006.

Hyreslagsutredningen

Enligt direktiven ingick det i Hyreslagsutredningens uppdrag att
bl.a. 6verviga mojligheten att dverklaga vissa beslut av hyresnimn-
den. I betinkandet Frdgor om hyra och bostadsritr (SOU 2008:47)
foreslog utredningen att 6verklagandeférbudet betriffande beslut
om foérbehdll vid blockuthyrning (12 kap. 1§ sjitte stycket jorda-
balken) och avstiende frdn besittningsskydd (12 kap. 45 a och 56 §§
jordabalken) skulle tas bort.
Forslaget har inte lett till lagstiftning.

Projekt avseende erfarenhetsutbyte och verksamhetsutveckling

Domstolsverket beslutade dr 2008 att tillsitta ett projekt for kart-
liggning av organisationen och arbetsformerna vid de fem mindre
hyres- och arrendenimnderna. Syftet var att identifiera utvecklings-
omrdden och behov av férfattningsindringar. Som en del i uppdraget
ingick att bedéma hur en gemensam riksupplysning skulle pdverka
organisationen.

I rapporten Projekt avseende erfarenbetsutbyte och verksambets-
utveckling for hyresnimnderna presenterade projektet sina forslag.
De gick bla. ut pd att Domstolsverket borde begira dels forfatt-
ningsindringar 1 férordningen (1980:1030) med hyresnimnds-
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instruktion fér att méjliggora en utvidgad delegation till personalen
vid nimnderna, dels en 6versyn av nimndlagen f6r att mojliggora en
fornyelse av savil processordningen som handliggningen av iren-
den samt ett bittre utnyttjande av modern teknik.

Ett utvecklingsomride som projektet identifierade var mojligheten
att dokumentera f6rhér genom ljud- och bildupptagningar. Andra
omrdden som behandlades var frigan om prévningstillstind, nimn-
dens sammansittning, utdkade mojligheter att avgéra mél pd hand-
lingarna, ansékningsavgifter och ersittning till vittnen.

Projektet valde diremot att inte ligga fram ndgot férslag till en
riksomfattande upplysningsverksamhet.

En iakttagelse som gjordes inom projektet var att den admini-
strativa samordningen mellan myndigheterna fungerade vil och att
chefer och medarbetare 6verlag var néjda. I rapporten konstatera-
des dock att personalresurserna inte alltid anvindes s3 flexibelt och
effektivt som vore énskvirt.

Hyresnimndsprojektet handlade primirt om nimndernas inre
organisation och arbetsformer. I ett sirskilt yttrande till rapporten
uttryckte tre lagmin, som dven var chefer fér varsin samlokaliserad
hyresnimnd, sin gemensamma uppfattning om hur hyresnimnder-
nas yttre organisationsform fungerade. De framholl att den valda
organisationsmodellen var mindre limplig. Lagminnen féreslog i
forsta hand att man skulle inférliva hyresnimnderna fullt ut med de
samlokaliserade tingsritterna. Som ett andrahandsalternativ fram-
fordes att hyresnimnderna skulle bilda en helt egen organisation,
antingen genom en sammanliggning till en enda gemensam myn-
dighet eller genom en organisatorisk sammanliggning mellan vissa
hyresnimnder.

Milutredningen

Milutredningen presenterade sina éverviganden i betinkandet Mal
och medel — sirskilda dtgirder for vissa mdltyper i domstol (SOU
2010:44). Utredningen hade nirmast karaktir av modellutredning
och limnade dirmed inga konkreta forfattningsforslag.

Milutredningen férordade att ett generellt krav pd prévnings-
tillstdnd borde inféras fér dverklagande till hovritt. Kravet pd prov-
ningstillstdnd skulle dven gilla vid éverklagande till hovritt av beslut
frdn hyres- och arrendenimnderna.
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I betinkandet konstaterade Mélutredningen att vissa mil som
ror hyres- och bostadsrittstvister handliggs med fortur till f6ljd av
bestimmelser som foreskriver att de ska handliggas skyndsamt. Mal-
utredningen vickte frigan om dessa miltyper verkligen har behov
av sirskilda dtgirder f6r att dstadkomma sirskild skyndsamhet och
sledes om det dr motiverat att handligga dessa mdl med fortur.
Vidare ifrigasatte utredningen om gillande ordning med férkortad
instanskedja for hyresmélen och vissa arrendem4l dr motiverad.

2.2 Utgangspunkter for nuvarande
kompetensférdelning

Hyres- och arrendenimnderna dr forvaltningsmyndigheter. Av
11 kap. 5 § regeringsformen féljer att rittstvister mellan enskilda
inte utan stdd av lag fir avgéras av andra myndigheter in domstolar.
Den allminna principen, som ligger till grund fér rittegingsbalken,
ir att alla tvistemal hér till de allmidnna domstolarnas, dvs. tingsrit-
ternas, hovritternas och Hogsta domstolens, kompetensomrdde om
inte annat ir sirskilt féreskrivet.

For forvaltningsmyndigheternas del bestims deras kompetens i
stillet vanligen genom uttryckliga bemyndiganden (Strémberg m.fl.,
Allmiin forvaltningsrdtt, 25 uppl., 2011, s. 236). Sidana bemyndigan-
den f6r hyres- och arrendenimnderna finns i bl.a. jordabalken.

Hyres- och arrendenimnderna ir behériga att medla i samtliga
hyres- och bostadsrittstvister respektive arrendetvister. De kan dven
vara skiljenimnd i sddana tvister utom d& den materiella ritten hind-
rar detta. Ndmnderna har diremot behorighet att prova endast de
tvister som framgdr av bemyndigandena. De hyres-, arrende- och
bostadsrittstvister som inte enligt uttryckliga bemyndiganden ska
handliggas av hyresnimnderna handliggs alltsd 1 de allminna dom-
stolarna eller av Kronofogdemyndigheten.

En arrendenimnds uppgifter anges pa ett dversiktligt plan 1 8 kap.
30 § jordabalken. Dir foreskrivs att arrendenimnd har till uppgift
att medla 1 arrendetvister och att prova frdgor om férlingning av
arrendeavtal vid jordbruksarrende eller bostadsarrende, faststillan-
de av villkoren f6r sddan forlingning och bestimmande av ersittning
enligt 9 kap. 14 § jordabalken samt &vriga frigor som enligt jorda-
balken ankommer p& nimnden. Vidare framgdr att nimnden iven
kan vara skiljenimnd i arrendetvister. I paragrafen anges ocksd att
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nirmare bestimmelser om arrendenimnd meddelas 1 sirskild lag.
S&dana finns 1 nimndlagen.

I 1§ forsta stycket nimndlagen finns en uttémmande upprikning
av arrendenimndernas uppgifter. Dir anges att arrendenimnd har

till uppgift att

1. medla 1 arrendetvist,

2. prova tvist om forlingning av arrendeavtal vid jordbruksarrende,
bostadsarrende eller fiskearrende eller om villkor for sidan forlingning
samt tvist 1 friga som avses 19 kap. 14 § jordabalken eller vars provning
enligt 9 kap. 12 b, 17 a, 18, 21, 21 a, 31 eller 31 b §, 10 kap. 6§ eller
11 kap. 6 b § samma balk ankommer pd arrendenimnd,

3. prova friga om godkinnande av férbehill eller annat avtalsvillkor
som avses 1 9 kap. 2, 3, 7 eller 17 §, 10 kap. 2—4 eller 7 § eller 11 kap.
2 § jordabalken eller 3-6 § lagen (1957:390) om fiskearrenden,

4, vara skiljenimnd i arrendetvist,

5. prova frigor enligt lagen (1985:658) om arrendatorers ritt att {6r-
virva arrendestillet.

En hyresnimnds uppgifter anges pa ett dversiktligt plan 1 12 kap.
69 § jordabalken. Enligt bestimmelsen har hyresnimnd till uppgift
att medla 1 hyrestvister samt att préva frigor som enligt samma kapi-
tel ankommer pd nimnden. Vidare féreskrivs att nimnden dven kan
vara skiljendmnd i hyrestvister. Aven betriffande hyresnimnder med-
delas nirmare foreskrifter i nimndlagen.

P3 motsvarande sitt som for arrendenimnd innehéller 4 § forsta
stycket nimndlagen en uttémmande upprikning av en hyresnimnds
uppgifter. Dir anges att hyresnimnd har till uppgift att

1. medla 1 hyres- eller bostadsrittstvist,

2. prova tvist om Atgirdsforeliggande enligt 12 kap. 11§ forsta
stycket 5 och 16 § andra stycket, dndrad anvindning av lokal enligt
12 kap. 23 § andra stycket, skadestind enligt 12 kap. 24 a §, dverlitelse
av hyresritt enligt 12 kap. 34-37 §§, upplitelse av ligenhet i andra hand
enligt 12 kap. 40§, forlingning av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, villkor
enligt 12 kap. 54 §, dterbetalning av hyra och faststillande av hyra enligt
12 kap. 55 e §, uppskov med avilyttning enligt 12 kap. 59 § eller fore-
liggande enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22-24 §§ hyresférhandlings-
lagen (1978:304) eller om &terbetalningsskyldighet enligt 23 § samma
lag,

2 b. préva tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93) om
kooperativ hyresritt eller tvist om uppldtelse med kooperativ hyresritt
enligt 4 kap. 6 § samma lag,

3. préva tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att upp-
lita bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor fér upplitelse av bostadsritt
enligt samma §, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, upplitelse av ligenhet i
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andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdémande av vite enligt 11 kap. 2 §,
allt bostadsrittslagen (1991:614),

4. prova friga om godkinnande av &verenskommelse som avses 1
12 kap. 1 § sjitte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut som
avses 19 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsrittslagen,

5. vara skiljenimnd 1 hyres- eller bostadsrittstvist,

5a.prova tvist mellan hyresvird och hyresgistorganisation enligt
hyresférhandlingslagen,

6. prova frigor enligt bostadsférvaltningslagen (1977:792), tvist om
upprustningsforeliggande enligt 12 kap. 18 a—18 c §§ jordabalken eller
forbittrings- och dndringsitgirder enligt 12 kap. 18 d-18 £ §§ och 18
h § samma balk,

7. prova frigor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforviry
for ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt.?

2.3 Hyres- och arrendendmnderna
2.3.1 Organisation

I 8 kap. 29 § respektive 12 kap. 68 § jordabalken foreskrivs att det 1
varje lin ska finnas en arrendenimnd respektive en hyresnimnd. Av
samma paragrafer foljer att regeringen dock kan bestimma att annat
omride in lin ska utgdra verksamhetsomrdde fér arrendenimnd
respektive hyresnimnd.

Av foérordningen (1975:518) om rikets indelning 1 verksamhets-
omriden foér hyresnimnd och arrendenimnd framgar att det f6r nir-
varande finns &tta hyresnimnder respektive arrendenimnder. Nimn-
derna har kansliort i Stockholm, Visterds, Linkoping, Jéonkoping,
Malmo, Goteborg, Sundsvall respektive Umed. En arrendenimnds
kansligéromal utfors av hyresnimnd med samma verksamhetsomride
som arrendenimndens.

Verksamhetsomrddet for respektive hyres- och arrendenimnd
framgdr av tabell 2.1.

21 prop. 2012/13:1, utg.omr. 18, limnar regeringen férslag till en lag (2012:000) om uthyr-
ning av egen bostad samt foreslir en del dndringar i jordabalken, nimndlagen, bostadsritts-
lagen och lagen om rittegingen i vissa hyresma3l i Svea hovritt. Enligt forslagen ska hyresnimnd
prova tvist om hyresvillkor enligt 4 § lagen om uthyrning av egen bostad. Vid tidpunkten fér
detta betinkandes tryckning har riksdagen inte behandlat f6rslagen 1 propositionen.
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Tabell 2.1 Verksamhetsomraden for hyresnamnd och arrendendmnd

Hyresndmnd/Arrendendmnd

Lan eller kommuner som ingar
i verksamhetsomradet

Hyres- och arrendendmnden i Stockholm

Hyres- och arrendenamnden i Vasteras

Hyres- och arrendendmnden i Linkoping

Hyres- och arrendenamnden i Jonkdping

Hyres- och arrendendmnden i Malmé

Hyres- och arrendendmnden i Géteborg

Hyres- och arrendendmnden i Sundsvall

Hyres- och arrendenamnden i Umed

Stockholms och Gotlands l&n

Uppsala, Sédermanlands, Vastmanlands och
Dalarnas lan

Ostergdtlands och Orebro I4n

Jonkdpings, Kronobergs och Kalmar lan samt
Essunga, Falkdpings, Grastorps, Gullspangs,
Gotene, Hjo, Karlshorgs, Lidkdpings, Mariestads,
Skara, Skovde, Tibro, Tidaholms, Toreboda och Vara
kommuner

Skane och Blekinge lan

Hallands och Varmlands |an samt Ale, Alingsas,
Bengtsfors, Bollebygds, Boras, Dals-Eds,
Féargelanda, Goteborgs, Herrljunga, Harryda,
Kungélvs, Lerums, Lilla Edets, Lysekils, Marks,
Melleruds, Munkedals, Mélndals, Orusts, Partille,
Sotenas, Stenungsunds, Strémstads, Svenljunga,
Tanums, Tjorns, Tranemo, Trollhattans, Uddevalla,
Ulricehamns, Vargarda, Vanersborgs, Amals och
(Ockerd kommuner

Gévleborgs, Vasternorrlands och Jamtlands lan

Vésterbottens och Norrbottens lan

Som framgdr kan det geografiska avstindet mellan en enskild och
nimnden vara betydande. Férordningen foreskriver dock att 18 tings-
ritter férdelade 6ver landet dr skyldiga att pd en nimnds vignar ta
emot handlingar i arrendenimnds- och hyresnimndsirenden som
ror fastighet 1 det lin inom vilket tingsrittens kansli ir belidget. De
angivna tingsritterna ska dven limna upplysningar &t allminheten
och tillhandah&lla ansékningsblanketter.

De geografiskt stora verksamhetsomridena medfor ocksd en hel
del resande f6r manga av medarbetarna vid nimnderna. Det ir mycket
vanligt att ssmmantriden hélls utanfér kansliorten. Som exempel kan
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nimnas att Hyres- och arrendenimnden i Sundsvall, enligt uppgift
frdn nimnden, under ar 2011 héll drygt 60 procent av sammantri-
dena utanfor kansliorten. Den totala restiden dir motsvarade i princip
den totala sammantridestiden.

Det finns dock en férhéllandevis stor variation mellan nimnder-
na vad giller resandet. Ett hyresrdd har t.ex. uppgett att han arligen
kor cirka 1 500 mil i tjinsten. P4 en annan hyres- och arrendenimnd
har man uppskattat att varje hyresrdd reser cirka 600 mil per r.

Enligt 3 § forsta stycket respektive 6 § forsta stycket nimndlagen
ir hyresrid ordférande i hyres- och arrendenimnden. Ett av hyres-
rden 1 var och en av de tre storsta hyres- och arrendenimnderna,
dvs. nimnderna i Stockholm, Géteborg respektive Malmé, ska vara
chef fér nimnden. Dessa nimnder ska alltsd ha en egen myndighets-
chef. For nirvarande har cheferna fér nimnderna i Stockholm respek-
tive Goteborg tidsbegrinsade anstillningar som chef. I Stockholm
uppbirs anstillningen av ett av hyresrdden medan lagmannen vid
Goteborgs tingsritt har ett personligt férordnande som myndighets-
chef f6r nimnderna 1 Géteborg.

Ovriga nimnder, dvs. de i Visteris, Linképing, Jonkoping,
Sundsvall och Ume3, ir administrativt knutna till tingsritten pa re-
spektive ort med tingsrittslagmannen som chef. P4 dessa orter ir
tingsritten respektive hyres- och arrendenimnden sjilvstindiga
myndigheter men har gemensamma funktioner f6r bl.a. personal-
och ekonomiadministration.

Hyres- och arrendenimnderna ingdr i Sveriges Domstolar. Detta
innebir bl.a. att de har samma verksamhetsstdd som de allminna dom-
stolarna. Aven for nimnderna ansvarar Domstolsverket for att i admi-
nistrativt hinseende leda och samordna verksamheten.

Nirmare bestimmelser om hyres- och arrendenimndernas orga-
nisation finns 1 férordningen (1980:1030) med hyresnimndsinstruk-
tion. I denna féreskrivs bl.a. att det f6r varje hyresnimnd ska finnas
en arbetsordning. Denna ska innehdlla bestimmelser om grunderna
for fordelningen av arbetsuppgifterna och de évriga bestimmelser
som behovs for verksamheten 1 hyresnimnden.

Huvudregeln ir att drendena vid nimnderna ska fordelas mellan
de organisatoriska enheterna genom lottning. Undantag frin kravet
pd lottning fir bl.a. goras fér drenden frn en viss del av verksam-
hetsomradet.
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2.3.2 Personal

I tabell 2.2 finns en uppstillning 6ver personalen vid respektive hyres-
och arrendenimnd. Uppgifterna har himtats in frin Domstolsverket
och frin hyres- och arrendenimnderna vid olika tillfillen under
december 2011-april 2012. Syftet med redovisningen ir att ge en
ungefirlig bild 6ver nimndernas respektive storlek och éver hur de
anstillda fordelar sig mellan olika personalkategorier. Antalet an-
stillda varierar 6ver tid och vi gor dirfér inte ansprik pd att tabellen
ar helt exakt.

I tabellen finns uppgifter ocksd om &rsarbetskraften vid respek-
tive nimnd. Vid forsta anblick kan dessa uppgifter framstd som svira
att férena med uppgifterna om antalet anstillda vid nimnderna.
Differensen kan t.ex. forklaras med att samtliga anstillningar inte
ir pd heltid. En annan omstindighet ir att det forekommer att kost-
naden for en del av en annan myndighets personal konteras pd hyres-
nimndens kostnadsstille. S3 kan t.ex. vara fallet nir en hyresnimnd
anlitar en expeditionsvakt som ir anstilld vid annan myndighet, for
t.ex. posthantering.

Som har framgitt dr hyresriden ordférande i hyres- och arrende-
nimnderna. Det finns sammanlagt 28 hyresrdd. I nimnderna arbetar
dven totalt 43 nimnd- eller beredningssekreterare. De utgér dirmed
den storsta personalkategorin. Andra anstillningar som férekom-
mer vid ndgon eller ndgra av nimnderna ir befattning som bered-
ningschef, chefsadministratér, domstolssekreterare, expeditionsvakt,
informatdr, jurist, registrator samt registratorsassistent.
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Tabell 2.2 Personal vid hyres- och arrendendmnderna

Hyres- och Namnd- och Arsarbets

= o - _ A . 3 -

arrendenzmnd Hyresrad berednings Ovrig personal kraft!
sekreterare

Hyres- och arrende- 9 16 7 30,27

namnden i Stockholm

Hyres- och arrende- 4 7 3 13,93

ndmnden i Goteborg

Hyres- och arrende- 4 7 1 11,85

ndmnden i Malmé

Hyres- och arrende- 3 3 | 6,96

namnden i Vasteras

Hyres- och arrende- 2 3 - 4,44

ndmnden i Linkdping

Hyres- och arrende- 2 3 - 4,29

namnden i Umea

Hyres- och arrende- 2 2 - 4,09

namnden i Jonkoping

Hyres- och arrende- 2 2 - 3,14

namnden i Sundsvall

Totalt: 28 43 12 78,98

Medarbetarnas uppfattning om arbetssituationen

Inom hyres- och arrendenimnderna bedrivs kvalitetsarbete, bl.a. av
en inrittad kvalitetsgrupp. Hyres- och arrendenimndernas kvalitets-
grupp redovisade 1 mars 2011 forslag till verksamhetstorbittringar i
rapporten Utveckling av hyres- och arrendendmndernas arbetsformer
och webbplats, m.m.

Inom ramen for kvalitetsprojektet genomférdes under perioden
maj—september 2010 intervjuer med i princip samtliga medarbetare
vid hyres- och arrendenimnderna. Vid intervjuerna fick medarbetar-
na besvara frigor om bl.a. organisation, arbetsformer och stress. En
oversiktlig sammanstillning 6ver intervjuerna finns intagen i bilaga
A ull rapporten.

Av sammanstillningen framgar att de allra flesta medarbetare, dock
inte alla, ansdg att organisation och arbetsformer fungerade ganska

* I denna kategori ingdr befattning som beredningschef, chefsadministratér, domstolssekre-
terare, expeditionsvakt, informatér, jurist, registrator, registratorsassistent och sekreterare.
* Uppgiften om &rsarbetskraft avser 2011.
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bra. Ménga uttryckte samtidigt att man borde underséka om inte
nimnderna kunde bli effektivare och férbittra sina handliggnings-
rutiner (bilaga A s. 2).

Medarbetarna fick besvara frigan om vad som var viktigast att
prioritera for att géra nimnderna bittre och hur man borde arbeta 1
framtiden. Som ett axplock av de férslag som framfordes anteckna-
des bl.a. féljande allminna synpunkter (bilaga A s. 6).

Nimnderna méste {3 vara kvar och vi fortsitta med vart viktiga arbete.
Se éver nimndernas organisation i stort. Lagreformer behovs.

Minska nimndernas isolering och ¢ka kontakterna med andra dom-
stolsslag; mer tjinstgéring 1 tingsritt och adjunktion i hovritten. Utbyte
och variation ir stimulerande och engagerande! Vi ir alltfér anonyma i
nimnderna och borde visa mer vilken tillgdng vi ir 1 samhillet och vad
vi dr bra pd! Viborde kunna marknadsféra oss som medlare pd olika sitt.

Medarbetarna fick ocksd svara pd en friga om de upplevde stress 1
det dagliga arbetet. I sammanstillningen 6ver svaren antecknades
foljande (bilaga A s. 5).

De allra flesta upplever ingen negativ stress i arbetet men det férekom-
mer. Arbetet innehller naturliga arbetsanhopningar bl.a. beroende p
drendetillstrémningen men det ger sillan upphov till stress. Det ir i stillet
organisatoriska och personalpolitiska férhillanden/orsaker som ger upp-
hov till stress.

Hyresrddens arbetsférhillanden har ocksd genom Domstolsverket
blivit féremdl fér undersékning. Konsultbolaget Ernst & Young
AB fick nimligen 1 maj 2011 1 uppdrag att genomféra en éversyn av
ordinarie domares och hyresrdds arbetssituation. Resultaten pre-
senterades i november 2011 i slutrapporten Oversyn av ordinarie
domares och hyresrdds arbetssituation.

Inom ramen f6r uppdraget genomférdes djupintervjuer med ordi-
narie domare i tingsritt, hovritt, férvaltningsritt och kammarritt
samt hyresrdd.” For att verifiera den bild som framkommit vid inter-
vjuerna och for att gora en fordjupad analys méjlig genomfordes dven
en webbenkit. Enkiten innehsll frigor om bl.a. organisation och
arbetsformer, styrning, ledning samt arbetsbelastning. Den skicka-
des ut till samtliga hyresrdd som inte hade deltagit 1 en djupintervju.
For hyresridens del uppgick svarsfrekvensen till 71 procent (15 av
21 hyresrad).

> Totalt fyra hyresrdd frin hyres- och arrendenimnderna i Géteborg, Sundsvall och Umed
deltog i intervjuerna.
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Undersokningen visade att bdde de ordinarie domarna och hyres-
riden totalt sett var relativt ndjda med sin arbetssituation. Hyres-
riden var, tillsammans med domare 1 kammarritt, de som generellt
var mest ndjda med sin arbetssituation. Det genomsnittliga virdet,
pa en femgradig skala dir virdet ”5” motsvarar ”i mycket hog grad”,
angavs for dessa grupper till 3,9. Hyresrdden var den kategori dir
storst andel, nimligen en femtedel, angav det hogsta virdet, alltsd
”5”, som svar pd hur néjda de var med sin arbetssituation (rapporten
s. 1 och bilaga 1 s. 37).

I enkiten ombads respondenterna att ocksé ta stillning till 22 spe-
cifika faktorers betydelse f6r den egna arbetssituationen. De fick
dven ange hur nojda de var med situationen avseende dessa faktorer.
Samma femgradiga skala anvindes f6r svarsalternativen.

P2 frigan om i vilken grad organisationsformen har berydelse f6r
arbetssituationen uppgick det genomsnittliga virdet f6r hyresrdden
till 3,9. Det genomsnittliga virdet for ndjdheten med organisationen
uppgick for samma kategori till 3,6 (bilaga 1 s. 15).

Betriffande frigan om 1 vilken grad ledningens sitt att styra verk-
samheten har betydelse for arbetssituationen uppgick det genom-
snittliga virdet for hyresrdden till 3,6. Fér samma faktor uppgick
ndojdheten till 3,2 (bilaga 1s. 21).

Betriffande arbetsbelastningen visade intervjuerna med hyres-
riden att de over lag upplever sin arbetsbelastning som rimlig. Hyres-
riden bedémde att det finns goda mojligheter att uppnd ett tillfreds-
stillande arbetsresultat under normal arbetstid. Det férekommer
dock en del 6vertidsarbete. I rapporten konstaterades vidare att
arbetet vid hyres- och arrendenimnderna innebir en del resande.
De intervjuade hyresrdden ansdg dock inte att det sker i en sddan
utstrickning att man upplever det som betungande (rapporten s. 28).

Aven enkiten inneholl frigor om arbetsbelastningen. Det genom-
snittliga virdet for arbetsbelastningens berydelse for arbetssitua-
tionen uppgick till 4,5 fér hyresriden. Det genomsnittliga virdet
for nojdbeten med arbetsbelastningen uppgick till 3,9 for hyresriden.
Enkiten visade att hyresriden ir mer néjda med arbetsbelastningen
in domarna. Som exempel kan nimnas att motsvarande virde for
domare vid tingsritt och 1 hovritt var 3,1 (bilaga 1 s. 34).
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2.3.3 Ekonomi

Hyres- och arrendenimnderna 1 Stockholm, Géteborg respektive
Malmé dr administrativt sjilvférsérjande och har egen budget. De
hyres- och arrendenimnder som idr administrativt knutna tll en tings-
ritt har gemensam budget med tingsritten.

Utgdngspunkten ir att lénekostnader och évriga kostnader som
ir hinforliga till hyres- och arrendenimnden ska konteras pd nimn-
dens kostnadsstillen. Det idr vanligt att férvaltningskostnaderna
huvudsakligen férdelas pd hyres- och arrendenimnden efter en viss
schablon. P4 en del stillen konterar man en mindre andel av den
administrativa personalens I6ner pd hyres- och arrendenimnderna.
Andra tingsritter ldter i stillet hela kostnaden belasta tingsritten.

Av inhimtade uppgifter frin Domstolsverket framgir att kost-
naderna fér hyres- och arrendenimndernas verksamhet under ir
2011 uppgick till 80 156 tkr. I denna totalkostnad ingdr overhead-
kostnader® som Domstolsverket férdelar ut pd myndigheterna inom
Sveriges Domstolar. Kostnaderna fér hyres- och arrendenimn-
derna har varit relativt konstanta under de tre senaste dren. For &r
2009 uppgick totalkostnaden till 81 866 tkr och for &r 2010 till
82 311 tkr.

Den genomsnittliga styckkostnaden fér ett avgjort drende 1 hyres-
och arrendenimnden var under &r 2011 3 011 kr.* Om man bortser
frdn de drenden som avser avstdende av besittningsskydd fér bostad
och lokal uppgdr styckkostnaden 1 stillet till nistan 5900 kr per
irende.” Antalet avgjorda drenden per drsarbetskraft uppgick for
samma r totalt sett till 337 stycken.'® Vid en exkludering av de dren-
den som avser avstiende av besittningsskydd for bostad och lokal
var antalet avgjorda drenden per rsarbetskraft cirka 160.

¢ Kostnader for lokaler och f6r Domstolsverkets verksamhet etc.

7 Sveriges Domstolars drsredovisning 2011 s. 59.

¥ Sveriges Domstolars drsredovisning 2011 s. 59.

? Berikningen tar sin utgdngspunkt i hyres- och arrendenimndernas tidredovisning. Upp-
giften om den beriknade styckkostnaden kan dirfér vara behiftad med viss osikerhet.

1% Sveriges Domstolars arsredovisning 2011 s. 59.
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2.34 Kort om forfarandet
Allmint

Hyres- och arrendenimnderna ir férvaltningsmyndigheter Detta
innebir att férvaltningslagen (1986: 223) 1 och fér sig dr tillimplig
vid handliggning av irenden i nimnderna.!' Av 3 § férvaltnings-
lagen féljer dock att om en annan lag eller en férordning innehaller
ndgon bestimmelse som avviker frdn férvaltningslagen giller den be-
stimmelsen. Regler om processen i hyres- och arrendenimnderna
finns 1 nimndlagen. Genom dessa forfaranderegler har dirmed for-
valtningslagen 1 praktiken visentligen satts ut spel (Hellners m.{l.,
Forvaltningslagen med kommentarer, tredje upplagan, 2010, s. 66). I
en del avseenden dr dock forvaltningslagen tillimplig vid hyres- och
arrendenimnderna. Namnderna kan t.ex. avvisa ett ombud med stod
av 9 § foérvaltningslagen. Vidare giller bestimmelserna om myndig-
heternas serviceskyldighet i 4 och 5 §§ férvaltningslagen.

Sammansittning

Arrendenimnden ska som huvudregel bestd av ett hyresrdd som
ordférande och tvi andra ledaméter, s.k. intresseledaméter. Av de
senare ska den ene ledamoten sdsom igare av jordbruksfastighet eller
pd liknande sitt ha férvirvat erfarenhet av arrendeférhillanden. Den
andre ledamoten i arrendenimnden ska vara jordbruksarrendator
eller, nir drendet roér bostadsarrende, bostadsarrendator (2 § forsta
stycket nimndlagen).

Aven hyresnimnden ska som huvudregel bestd av ett hyresrdd
som ordférande och tvd andra ledaméter. Av de senare ska den ene
vara vil fortrogen med férvaltning av hyresfastighet och den andre
med bostadshyresgisters férhdllanden eller, nir drendet rér annan
ligenhet in bostadsligenhet, med niringsidkande hyresgisters for-
hillanden. T de flesta irendetyper som giller bostadsritt ska vad
som sigs om hyresfastighet och hyresgisters férhillanden 1 stillet
avse bostadsrittsfastighet och bostadsrittshavares forhllanden (5§
forsta stycket nimndlagen).

I vissa fall ska hyresnimnden, i stillet {6r ovan nimnda samman-
sittning, bestd av tvd lagfarna ledaméter. S ir fallet vid prévning av

"1 betinkandet En ny forvaltningslag (SOU 2010:29) féresldr Férvaltningslagsutredningen
att forvaltningslagen fir en ny utformning. En sammanstillning éver remissvaren finns i Ds
2010:47.
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frigor enligt hyrestérhandlingslagen (1978:304) angiende férhand-
lingsklausuler, ersittning till hyresgistorganisation fér férhand-
lingsarbete, vissa hyresvillkor, tvist om férhandlingsordning eller
skadestind. Denna sammansittning f6r hyresnimnden giller ocks3
1 drenden, 1 vilka de intresseledaméter som ska ingd enligt huvud-
regeln, har anknytning till organisationer som kan antas ha ett gemen-
samt intresse som stir 1 strid med den ena partens intresse i tvisten
(5 a § nimndlagen).

Om idrendets beskaffenhet eller annat sirskilt skil foranleder det
far hyresnimnd anlita en utomstdende expert att bitrida nimnden
(5 § andra stycket nimndlagen). Motsvarande méjlighet finns inte
for arrendenimnden.

Ordférande i arrendenimnden respektive hyresnimnden har be-
hérighet att ensam vidta férberedande 3tgird, prova frigor om av-
visning av ans6kan eller avskrivning av irende samt handligga dver-
klagande. Vidare kan ordféranden ensam medla nir s3 limpligen kan
ske utan 6vriga ledamoters nirvaro. I vissa fall kan arrendenimnden
respektive hyresnimnden dven avgora drenden 1 sak utan deltagan-
de av intresseledaméter. Det giller dels prévning av friga som inte
avgors genom skiljedom, om parterna samtycker till det eller om
prévningen ir enkel och det ir limpligt med hinsyn till vad drendet
giller, dels provning av friga som avgors genom skiljedom, om
parterna begir det.

Nimndlagen mojliggor under vissa férutsittningar delegation av
forberedande tgirder till annan anstilld vid hyresnimnden eller vid
en tingsritt pd samma ort som hyresnimnden (2 § tredje stycket).
Frigan om delegation behandlas nirmare 1 kapitel 6.

Foérfarande

Enligt nimndlagens forumregler tas drenden upp av den arrende-
nimnd respektive hyresnimnd inom vars omride aktuell fastighet
ir beligen (1§ andra stycket respektive 4 § andra stycket nimnd-
lagen).

Nimndlagen reglerar i delvis skilda avsnitt vilka krav som stills pd
en ansdkan och det nirmare férfarandet f6r de olika drendetyperna.

En arrende-, hyres- eller bostadsrittstvist fir, under foérutsitt-
ning att tvisten inte ir anhiingig vid domstol eller hos skiljemin, av
part hinskjutas till nimnd {6r medling i tvisten eller {6r prévning av
denna. Om en tvist dr anhingig vid domstol kan domstolen besluta

117



Allmant om prdvningen av hyres- och arrendetvister SOU 2012:82

att tvisten fore mélets avgorande 1 sin helhet eller till viss del ska
hinskjutas till nimnd f6r medling (7 § nimndlagen).

En arrende-, hyres- eller bostadsrittstvist hinskjuts av part till
nimnden genom en skriftlig ansékan. Namnden f&r medge att en
anskan gors muntligen, om ansékan gors vid ett sammantride infér
nimnden och avser en friga som har samband med det drende som
behandlas vid sammantridet (8 § férsta och andra styckena nimnd-
lagen).

Ansodkan ska innehdlla uppgift om parternas namn och hemvist
samt den berdrda fastighetens adress eller fastighetsbeteckning.
Vidare ska den innehilla uppgift om det som yrkas och de omstindig-
heter som 3beropas till stéd for yrkandet eller, om ansékan endast
avser medling, tvistens beskaffenhet (8 § tredje stycket nimndlagen).
Hyresnimnden tillhandahaller ansékningsblanketter. Nimnderna tar
inte ut nigon ansdkningsavgift.

Direfter kan skriftvixling mellan parterna férekomma. Nimnden
ska kalla parterna till ett sammantride. Om en part ska instilla sig
personligen fir nimnden féreligga vite. Det finns dock situationer
nir sammantride inte behover hillas. En sidan ir om hyresnimnden
samtidigt handligger ett stort antal tvister av likartad beskaffenhet
mellan en hyresvird och dennes hyresgister om villkoren fér hyra
av bostadsligenheter. Sedan ett limpligt antal typfall av sidana tvister
har prévats f8r nimnden, med ledning av dessa, avgdra 6vriga tvister
utan sammantride om det dr uppenbart att sddant inte behovs. Sam-
mantride behover inte heller hdllas om drendet inte ska provas i sak
och medling inte heller ska ske eller om ett sammantride pd grund
av ndgon sirskild omstindighet inte behévs (9 § nimndlagen).

En av hyresnimndens drendetyper som kan resultera 1 mycket
omfattande drenden ir s.k. strandade férhandlingar enligt 24 § hyres-
férhandlingslagen (1978:304). Om en foérhandling enligt férhand-
lingsordning har avslutats utan att éverenskommelse triffats eller
om det mot férhandling har métt visst hinder fir hyresvirden eller
hyresgisten hos hyresnimnden anséka om indring av hyresvillkoren
i den del som férhandlingen har avsett.

Motparter till hyresvirden ir i dessa drenden varje enskild hyres-
gist, vilka 1 vissa fall kan uppga till tusentals. Antalet parter kan alltsd
vara sd stort att det 1 praktiken inte ens dr mojligt att registrera varje
enskild aktor. T drenden med ett stort antal parter dr det dirfor
mycket vanligt att nimnden tar en informell kontakt med de férhand-
lande ombuden och kallar dessa till nimnden 1 syfte att s6ka triffa
en forhandlingséverenskommelse. I detta skede brukar intresseleda-
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moter vanligen inte delta. Den informella medlingsmetoden, som
ganska ofta leder till att férhandlingséverenskommelser triffas, sak-
nar lagstdd. Vidare har det vid ett par tillfillen f6rekommit att bida
parter redan fore strandning och alltsd fére anhingiggérandet har
kontaktat en hyresnimnd med énskemdl om medling. Medling har
d3 dgt rum utom ritta som en ren servicedtgird frin nimndens sida.
Det forekommer ocksd att en part kontaktar nimnden nir en strand-
ning kan bli aktuell och efterhér om nigon vid nimnden kan vara
medlare for att undvika en tvist vid hyresnimnden.

Nimndlagen inneh8ller ocksd bestimmelser som anger vad som
giller 1 olika situationer nir s6kanden respektive motparten under-
l8ter att instilla sig till sammantridet (10 och 11 §§ nimndlagen).

Av 12 § nimndlagen framgir att nimnden ska klarligga tviste-
frigorna. Samma bestimmelse féreskriver den lingtgiende skyldig-
heten f6r nimnden att verka for att parterna triffar en 6verenskom-
melse. Aven om medling inte har begirts ska nimnden nimligen
torsoka forlika parterna. Dessutom ska nimnden, om parterna inte
kan forlikas efter férslag frin ndgondera parten, ligga fram ett for-
likningsforslag, om det inte dr uppenbart att férutsittningar for for-
likning saknas. Ett medlingssammantride ir inte offentligt (12b §
nimndlagen).

Lagen innehdller ocksd sirbestimmelser f6r vissa drendetyper.
Vid lokalmedling ska hyresnimnden, om hyresvirden eller hyres-
gisten begir det, yttra sig om marknadshyran f6r lokalen eller 1 frigan
om en lokal som har anvisats av hyresvirden ir godtagbar (12 a §
forsta stycket nimndlagen). P4 motsvarande sitt ska arrendenimn-
den i samband med medling vid uppsigning av anliggningsarrende
yttra sig om den arrendeavgift som arrendestillet kan antas betinga
pd 6ppna marknaden, om jordigaren eller arrendatorn begir det
(12 2 § andra stycket nimndlagen). Som exempel pi anliggnings-
arrende kan nimnas vindkraftverk.

Frigor som avser godkinnanden av férbehill, andra avtalsvillkor
och 6verenskommelser prévas ocksd av nimnden efter ansékan som
ska vara skriftlig. For dessa frigor foreskriver lagen att ansdkan bor
innehilla de omstindigheter som 8beropas till stéd f6r ansékningen.
Om det inte kan anses obehovligt ska sékanden och annan som
drendet angdr i dessa fall kallas att instilla sig till ett sammantride
(14 § nimndlagen).

I 15 § nimndlagen finns bestimmelser om skiljemannaférfarande.
Nimndernas uppgift som skiljenimnd kommer att behandlas nir-
mare 1 avsnitt 3.4.
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Betriffande drenden om férhandlingsordning eller upprustnings-
foreliggande och irende angdende forvirv av arrendestille samt
ombildning till bostadsritt m.m. finns bestimmelser om krav pd
ansdkan och om handliggningen i 15 a, 16 och 16 e §§ nimndlagen.

Ett avsnitt 1 nimndlagen innehdller generella bestimmelser om
bevismedel etc. Dir féreskrivs att nimnden ska verka f6r att utred-
ningen 1 irendet fir den inriktning och omfattning som ir limplig
med hinsyn till irendets beskaffenhet. I sammanhanget ska nimn-
den, sdvitt det ir mojligt, se till att onddig utredning inte férebringas
(16 f § nimndlagen). Nimnden fir himta in nédvindig utredning.
Om det finns anledning ska t.ex. nimnden, eller den nimnden be-
slutar, besiktiga den fastighet som drendet rér (17 § nimndlagen).
Det kan ocksd bli aktuellt f6r nimnden att besiktiga olika jim-
forelseobjekt i direnden om faststillande av hyra eller arrendeavgift.

Nimnden far hilla f6rhér med vittne eller sakkunnig under ed
och f6rhér med part under sanningsférsikran, om ndgon part begir
det och forhoret krivs f6r utredningen. Om nimnden anser att
bevisningen kan féras pa annat sitt med avsevirt mindre besvir eller
kostnad far férhoret dock inte hillas (19 a § nimndlagen).

I tingsritt ska en berittelse som limnas 1 bevissyfte som huvud-
regel dokumenteras genom en ljud- och bildupptagning (6 kap. 6 §
forsta stycket rittegdngsbalken). Denna méjlighet saknas for hyres-
och arrendenimnden (5 kap. 9 § andra stycket rittegdngsbalken).

Den som inte ir part men som efter kallelse av nimnden har in-
stillt sig for att horas 1 drendet har ritt ull ersittning av allminna
medel (19 § nimndlagen). Kostnaden ska stanna p4 staten och part
som har dberopat ett vittnesférhor behdver alltsd inte ersitta vittnet.

Enligt 17 § f6rvaltningslagen far ett drende inte avgdras utan att
en part har underrittats om och fétt tillfille att yttra sig 6ver en upp-
gift som har tillférts drendet genom nigon annan. Arendet fir dock
avgodras utan att s har skett bl.a. om avgérandet inte gir parten emot,
om uppgiften saknar betydelse eller om dtgirderna av nigon annan
anledning ir obehdovliga.

Nimndlagen innehéller ocksé ett avsnitt med &vriga bestimmel-
ser om forfarandet. Av dessa framgir bl.a. att nimnden ska hand-
ligga drenden skyndsamt (26 §). Enligt hinvisning i 28 § nimndlagen
ska bestimmelserna 1 4 kap. rittegdngsbalken om jiv mot domare
tillimpas ocksd pd ledaméterna 1 nimnden. Vidare finns bestimmel-
ser om delgivning och expediering av beslut (30 § nimndlagen).

Genom hinvisning 1 nimndlagen ir dven bestimmelserna i 5 kap.
rittegdngsbalken tillimpliga 1 nimnderna. Kapitlet behandlar frigor
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om bl.a. offentlighet och ordning vid domstol. I kapitlet finns ocksd
bestimmelser om formerna fér parternas och andras deltagande i
sammantriden.

Enligt 5 kap. 10 § forsta stycket rittegdngsbalken ir huvudregeln
att parter och andra som ska delta 1 ett sammantride ska infinna sig
1 rittssalen eller dir sammantridet annars hills. Av bestimmelsens
andra stycke féljer att ritten (nimnden), om det finns skil for det,
far besluta att deltagandet i stillet ska ske genom telefon- eller video-
konferens. I lagen anges ett par omstindigheter som ritten (nimn-
den) sirskilt ska beakta vid bedémningen av om det finns skil for
ett deltagande per telefon eller video. Det ir dels de kostnader eller
oligenheter som skulle uppkomma om den som ska delta 1 samman-
tridet méste infinna sig i rittssalen, dels den omstindigheten att
nigon som ska delta i sammantridet kinner pdtaglig ridsla for att
vara nirvarande i rittssalen. Enligt bestimmelsens tredje stycke fir
ett deltagande per telefon eller video inte ske om det ir olimpligt
med hinsyn till indamélet med personens instillelse och vriga om-
stindigheter.

Enligt 5 kap. 11 § rittegingsbalken fir ritten (nimnden), om
det finns skil foér det, besluta att syn ska hillas genom ljudéver-
foring eller ljud- och bildéverforing. S far dock inte ske om det ir
olimpligt med hinsyn till bevisningens art och 6vriga omstindig-
heter.

Nimnden avgor drenden genom beslut. Betriffande omrostning
innehdller nimndlagen en hinvisning till 16 kap. rittegingsbalken.
Ordféranden ska dock siga sin mening foérst (20 § nimndlagen).
Om beslutet gir ndgon part emot ska de skil som ligger till grund
for beslutet framga. Aven andra beslut ska motiveras om det behovs
(21 § forsta stycket namndlagen). Aterkallas en ansokan ska drendet
skrivas av (8 § sjitte stycket nimndlagen).

Nir nimnden hiller sammantridet ska normalt beslut 1 drendet
meddelas samma dag. Om detta inte ir mojligt, pd grund av drendets
beskaffenhet eller annan sirskild omstindighet, ska beslutet med-
delas inom tvd veckor om det inte finns synnerligt hinder mot det
(21 § tredje stycket nimndlagen).

Ingir parterna en férlikning 1 ett drende ska nimnden pé begiran
av parterna stadfista forlikningen genom beslut (21 b § nimnd-
lagen). En férlikning som nimnden har stadfist fir verkstillas som
lagakraftigande dom om hovritten inte bestimmer nigot annat (32 §
tredje stycket nimndlagen).
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Ett antal uppriknade beslut av nimnden har rittskraft nir tiden
for overklagande har gdtt ut (22 § forsta stycket nimndlagen). Vidare
far en del av nimndens beslut, utdver en stadfist forlikning, verk-
stillas som en lagakraftigande dom (32 § nimndlagen). Bestimmel-
serna 1 27 och 28 §§ férvaltningslagen om omprévning av beslut
tillimpas inte i nimnderna (22 § andra stycket nimndlagen).

Parterna svarar sjilva for sina kostnader vid nimnden.

Overklagande av hyresnimndens beslut

Hyresnimndens beslut fir med en del undantag 6verklagas (se 23 §
nimndlagen med dir inférda hinvisningar). Bland undantagen kan
nimnas tillstdnd till ligenhetsbyte och till upplitelse av ligenhet i
andra hand samt godkinnande av avtal om avstiende frin besitt-
ningsskydd till bostad eller lokal. Overklagandet tas betriffande beslut
frdn samtliga hyresnimnder upp av Svea hovritt och handliggs dir
pd en av avdelningarna, nimligen avdelning 2.

Vid handliggningen i Svea hovritt tillimpas en sirskild forfarande-
lag — lagen (1994:831) om rittegdngen i vissa hyresmal 1 Svea hovritt
(nedan hovrittslagen).

Av hovrittslagen framgr att hovritten ska tillimpa 52 kap. ritte-
gingsbalken (Om 6verklagande av beslut), om inte annat foljer av
hovrittslagen eller annan lag. Prévningstillstind krivs dock inte fér
att hovritten ska proéva hyresnimndens beslut (2 § hovrittslagen).

Hovritten ska bestd av tre lagfarna domare vid avgérande av ett
hyresmal. Intresseledamoter ska sdledes inte delta 1 avgorandet.

Hovritten ska verka f6r att utredningen i mélet f&r den inriktning
och omfattning som ir limplig med hinsyn till mélets beskaffenhet.
I sammanhanget ska hovritten, om det ir mojligt, se till att onddig
utredning inte liggs fram (4 § hovrittslagen).

Enligt 52 kap. 7 § andra stycket rittegingsbalken fir det over-
klagade beslutet inte dndras sdvitt angdr motpartens ritt utan att
han eller hon har getts tillfille att yttra sig.

Hovritten avgdér majoriteten av hyresmélen efter féredragning.
Om det kan antas vara till férdel for utredningen far hovritten hilla
muntlig férhandling om viss friga eller 1 méilet 1 dess helhet (5§
forsta stycket hovrittslagen). Muntlig férhandling ska héllas om en
part begir det samt forhandlingen inte dr obehovlig och inte heller
sirskilda skil talar emot det (5 § andra stycket hovrittslagen).
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Har hyresnimnden hért ett vittne, en sakkunnig eller en part
under sanningsfoérsikran och beror avgérandet dven i hovritten av
tilltron till den bevisningen fir nimndens beslut inte indras i1 den
delen utan att beviset har tagits upp pd nytt 1 hovritten. En sidan
indring far dock goras om det finns synnerliga skil for att bevisets
virde dr ett annat dn hyresnimnden antagit (7 § hovrittslagen).

Det finns inget som hindrar att en part vid éverklagande av hyres-
nimndens beslut till stéd f6r sin talan dberopar omstindigheter och
bevis som inte tidigare har 8beropats.

Ett antal uppriknade beslut av Svea hovritt 1 hyresmal har ritts-
kraft (8 § hovrittslagen).

I hovritten tillimpas bestimmelserna 1 18 kap. rittegdngsbalken
om rittegingskostnader. For ett stort antal drenden finns det dock
undantagsbestimmelser som innebir att vardera parten ska svara for
sin rittegingskostnad i hovritten om inte parten agerat virdslost
eller férsumligt (se t.ex. 12 kap. 73 § jordabalken).

Svea hovritts beslut fir inte 6verklagas (10 § hovrittslagen).

Overklagande av arrendenimndens beslut

Arrendenimndens beslut fir med en del undantag 6verklagas (se
23 a § nimndlagen med dir inférda hinvisningar). Till skillnad frin
vad som giller f6r 6verklagande av beslut frdn hyresnimnden &ver-
klagas arrendenimndens beslut till den hovritt inom vars domkrets
arrendenimnden ir beligen. Samtliga hovritter handligger allts3
overklaganden av beslut frén arrendenimnd.

Hovritten ir normalt domfér med tre lagfarna ledaméter. Om
mélets beskaffenhet eller ndgot annat sirskilt skil foranleder det far
iven ett tekniskt rdd ingd 1 hovritten (8 kap. 31 b § jordabalken).

Vid handliggningen av ett 6verklagande tillimpas, om inte annat
sigs, de regler 1 lagen (1996:242) om domstolsirenden (nedan
irendelagen) som giller vid 6verklagande av tingsritts beslut. Prov-
ningstillstdnd krivs dock inte f6r att hovritten ska préva arrende-
nimndens beslut (8 kap. 31 a § jordabalken).

Forfarande som foljer drendelagen dr normalt skriftligt. Samman-
tride bor dock hillas nir detta kan antas vara till férdel f6r utred-
ningen eller frimja ett snabbt avgérande av drendet (13 § drende-
lagen). Om det begirs av en enskild part ska domstolen hilla sam-
mantride. Sammantride behéver dock inte hillas om idrendet inte
ska provas 1 sak, om avgérandet inte gir parten emot eller om ett
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sammantride pd grund av nigon annan sirskild omstindighet inte
behdvs (14 § drendelagen).

Arendelagen tilldter att vittnesférhor hills vid sammantride (24 §
drendelagen). Enligt en kompletterande bestimmelse 1 8 kap. 31 ¢ §
jordabalken far dven forhér med part under sanningsférsikran héllas.

Av 32 § drendelagen framgdr att 1 ett drende dir enskilda dr mot-
parter till varandra fir domstolen med tillimpning av 18 kap. ritte-
gingsbalken férplikta den ena parten att ersitta den andra parten
for dennes kostnader 1 drendet.

Beslut av hovritten, som inte uttryckligen undantagits (se 8 kap.
31d § jordabalken och 16 a § lagen [1957:390] om fiskearrenden)
far overklagas till Hogsta domstolen. Det krivs prévningstillstind
for en provning 1 Hogsta domstolen.

2.3.5  Statistik avseende darendehanteringen
Hyres- och arrendenimnderna

I detta avsnitt kommer en del statistiska uppgifter avseende drende-
hanteringen vid hyres- och arrendenimnderna att presenteras pi ett
éversiktligt plan.'

Under &r 2011 kom det in totalt 27 117 irenden till hyres- och
arrendenimnderna. Av drendena hinférde sig cirka 25 000 till hyres-
nimnderna och cirka 2 000 till arrendenimnderna. En jimférelse
med idrendetillstrémningen under dren 2009 och 2010 visar att antalet
inkomna drenden totalt sett varit 1 det nirmaste konstant under de
senaste tre dren. Mellan 2010 och 2011 har antalet avgjorda irenden
minskat med drygt en procent, vilket har bidragit till att antalet
balanserade drenden har ékat."”

Av tabell 2.3 framgir hur inkomna, avgjorda och balanserade
irenden under &r 2011 fordelar sig utifrdn for statistikindamal upp-
stillda nio méilkategorier. Tabellen avser de totala summorna fér samt-
liga nimnder.

12 Uppgifterna i detta avsnitt har himtats frén Sveriges Domstolars statistiksystem.
1 Sveriges Domstolars &rsredovisning 2011 s. 60.
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Tabell 2.3 Inkomna, avgjorda och balanserade drenden fér ar 2011
fordelade pa malkategorier

Antal inkomna  Antal avgjorda

Malkategori Utgaende balans

arenden arenden
Bostadsavstdenden 11409 11335 193
12 kap. jordabalken 5904 5804 1755
Medling lokal 3637 3814 2305
Lokalavstaenden 2619 2 627 106
Bostadsarrenden 1027 1018 1226
Arrendendmndsérenden 863 717 294
Ovriga hyresnamndsarenden 830 764 222
Hyresférhandlingslagen 663 381 447
Jordbruksarrenden 165 163 78
Summa: 271117 26 623 6 626

I tabell 2.4 framgir omloppstiden f6r de under ir 2011 avgjorda
drendena. Foér 2011 uppgick alltsd omloppstiden f6r 75 percentilen
for samtliga drendetyper till 3,7 mdnader. Det rider inte nigra storre
variationer 1 omloppstiden mellan de tre senaste dren. Motsvarande
siffra f6r 2009 uppgick till 3,5 manader och f6r 2010 till 3,8 ménader.

Tabell 2.4  Omloppstid for ar 2011 férdelat pa malkategorier

Antal Genomsnittlig  Median 15 percentil

Malkategori avgjorda omloppstidi omloppstid  omloppstid i
arenden méanader i manader manader

Bostadsavstaenden 11335 0,2 0,1 0,2
12 kap. jordabalken 5804 3,4 2,4 4.0
Medling lokal 3814 9,5 8,9 11,2
Lokalavstdenden 2 627 0,3 0,1 0,2
Bostadsarrenden 1018 9,2 8,7 13,9
Arrendendmndsarenden 717 3,2 1,0 1,8
Ovriga hyresnamndsarenden 764 2,8 1,9 3,5
Hyresforhandlingslagen 381 59 42 8,9
Jordbruksarrenden 163 7,9 5,0 11,5
Totalt: 26 623 29 0,4 3,1
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Statistiken visar att vissa irendetyper ir betydligt mer vanliga in
andra. Det finns ocksd en stor spridning 1 omloppstiden mellan de
olika drendetyperna. Som framgér avser en mycket stor andel — unge-
fir hilften av antalet inkomna drenden — frigan om godkinnande av
overenskommelse om avstdende frin besittningsskydd till bostad
eller lokal. Fér dessa drenden tillhandahiller hyresnimnden sirskilda
blanketter dir hyresvird och hyresgist/hyresgister kan triffa en
overenskommelse om avstiende frin besittningsskyddet. Hyres-
nimnden rekommenderar att blanketten, som samtidigt utgér en
ans6kan till nimnden, anvinds. P4 blanketten kan hyresnimnden
skriva sitt beslut.

Arenden om godkinnande av 6verenskommelse om avstiende
fran besittningsskydd ir sillan komplicerade. Nimnden héller ytterst
sillan sammantride i dessa drenden. Arendena handliggs till stor
del av nimndsekreterarna iven om sjilva beslutanderitten inte kan
delegeras.

Omloppstiden for dessa drenden dr mycket kort. For dr 2011
uppgick omloppstiden fér 75 percentilen for avstdendeirendena
avseende bostad och lokal till 0,2 minader (sex dagar). For évriga
irenden uppgick omloppstiden for 75 percentilen till 8,7 m&nader.

Den idrendekategori som har lingst genomsnittlig omloppstid ir
medling avseende lokaler. Dessa drenden utgor cirka 13 procent av
det totala antalet drenden. Omloppstiden f6r 75 percentilen av drende-
kategorin uppgar till 11,2 minader. Den jimférelsevis linga omlopps-
tiden kan forklaras av att uppsigningstiden for lokaler ofta uppgar
till nio manader (12 kap. 4 § jordabalken).

Regeringen stiller upp verksamhetsmal for hyres- och arrende-
nimnderna. Enligt verksamhetsmilet bor huvuddelen, nimligen
75 procent, av drendena inte ta lingre tid dn fyra m&nader att av-
gora. Vid berikningen av verksamhetsmailet exkluderas drenden om
avstiende av besittningsskydd fér bostad och lokal samt, fr.o.m. verk-
samhetsiret 2011, dven irenden om lokalmedling. Omloppstiden
for 75 percentilen enligt denna berikning var totalt 4,9 méinader.
Endast en av hyres- och arrendenimnderna, nimligen den 1 Sundsvall,
uppfyllde verksamhetsmilet. For fem av nimnderna varierade resul-
tatet mellan 4,2 och 4,9 ménader. Tvd av nimnderna hade betydligt
lingre omloppstider. De linga omloppstiderna pd dessa nimnder
kan dock férklaras med att man under slutet av ar 2011 hade avgjort
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ett storre antal drenden som i vissa fall haft gemensam handligg-
ning och som var ildre in ett ir."

I tabell 2.5 redovisas statistik dver antalet inkomna, avgjorda och
balanserade drenden for respektive nimnder. Som framgir inkom-
mer 1 sirklass flest drenden, cirka 45 procent av det totala antalet,
till Hyres- och arrendenimnden i1 Stockholm. De tre stérsta nimn-
derna, dvs. nimnderna i Stockholm, Géteborg och Malmé, hand-
ligger tillsammans cirka 72 procent av samtliga drenden.

Tabell 2.5 Inkomna, avgjorda och balanserade drenden per namnd
for ar 2011

Antal inkomna Antal avgjorda

Hyresnamnd/Arrendenamnd Utgaende balans

arenden arenden
Hyres- och arrendendmnden 12 246 11932 2519
i Stockholm
Hyres- och arrendendmnden 4271 4137 1527
i Goteborg
Hyres- och arrendendmnden 2 959 2 981 575
i Malmé
Hyres- och arrendendmnden 2 849 2 893 498
i Vasteras
Hyres- och arrendendmnden 1653 1553 647
i Jonkoping
Hyres- och arrendendmnden 1572 1554 318
i Linkbping
Hyres- och arrendendmnden 838 941 260
i Umea
Hyres- och arrendendmnden 729 632 282
i Sundsvall
Summa: 271117 26 623 6 626

Svea hovritt

I detta avsnitt kommer en del statistiska uppgifter betriffande mal-
hanteringen i Svea hovritt att presenteras.”” Under ir 2011 kom det
in 492 6verklagade hyresnimndsirenden till Svea hovritt. En jim-
forelse med méltillstromningen under &ren 2009 och 2010 visar att

' Sveriges Domstolars arsredovisning 2011 s. 60.
' De statistiska uppgifterna i detta avsnitt har himtats in frn Svea hovritt och frén Dom-
stolsverket.
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antalet inkomna mél totalt sett varit 1 det nirmaste konstant under
de tre senaste dren. Under ar 2011 avgjorde Svea hovritt 614 dver-
klagade hyresnimndsirenden. Det innebir en 6kning med 31 pro-
cent i férhdllande till antalet avgjorde drenden for &r 2010."

Av tabell 2.6 framgir hur inkomna, avgjorda och balanserade
hyresm3l under ar 2011 fordelar sig utifrdn for statistikindamal upp-
stillda tre mélkategorier.

Tabell 2.6 Inkomna, avgjorda och balanserade hyresmal i Svea hovritt
for ar 2011

Malkategori Antal inkomna mal Antal avgjorda mal  Utgaende balans
12 kap. jordabalken 425 524 141
Hyresforhandlingslagen 24 32 12
Bostadsrattslagen m.m. 43 58 15
Summa: 492 614 168

Av tabell 2.7 framgir omloppstiden f6r de av Svea hovritt under &r
2011 avgjorda hyresnimndsirendena. For dr 2011 uppgick alltsd om-
loppstiden for 75 percentilen for samtliga méltyper till 8,0 minader.
Motsvarande siffra f6r &r 2009 var 9,4 och foér 4r 2010 10,9. Om-
loppstiden har alltsd minskat. Regeringen har inte stillt upp nigra
verksamhetsmal specifikt f6r hyresnimndsirendena.

Tabell 2.7  Omloppstid for ar 2011 férdelat pa malkategorier

Malkategori Antal avgjorda Genomsnittlig Median 15 percentil
mal omloppstid i omloppstid i omloppstid i
manader manader manader
12 kap. jordabalken 524 5,5 44 1,1
Hyresférhandlingslagen 32 7,6 6,1 9,8
Bostadsrattslagen m.m. 58 6,2 5,6 8,8
Totalt: 614 5,6 4.6 8,0

16 Under r 2010 avgjorde Svea hovritt 468 &verklagade hyresnimndsirenden och &r 2009
481 sidana drenden.
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2.4 De allmdnna domstolarna
2.4.1 Organisation

De allminna domstolarna bestdr av tingsritt, hovritt och Hogsta
domstolen. Tingsritten ir allmin underritt och, om inte annat ir fore-
skrivet, férsta domstol (1 kap. 1 § forsta stycket rittegingsbalken).
Det finns 48 tingsritter, som ir placerade 6ver hela landet. Tings-
ritternas domkretsar — domsagor — anges 1 férordningen (1982:996)
om rikets indelning i domsagor.

I varje tingsritt finns en lagman som dr administrativ chef for
tingsritten. I tingsritterna finns ocksd chefsrddmin, rddmin, tek-
niska rdd, tingsfiskaler, tingsnotarier, beredningsjurister och andra
anstillda. Nirmare bestimmelser om tingsrittens organisation samt
om foérdelning och handliggning av mil och irenden finns 1 foérord-
ningen (1996:381) med tingsrittsinstruktion.

Hovritten r verritt 1 mdl som éverklagas frin tingsritt (2 kap.
1 § rittegdngsbalken). Det finns sex hovritter i Sverige. Dessa ir
Svea hovritt (i Stockholm), Géta hovritt (i Jonképing), Hovritten
dver Skdne och Blekinge (1 Malmo), Hovritten f6r Vistra Sverige (i
Goteborg), Hovritten f6r Nedre Norrland (i Sundsvall) och Hov-
ritten for Ovre Norrland (i Umed). Nirmare bestimmelser om
hovrittens organisation finns 1 férordningen (1996:379) med hov-
rittsinstruktion.

Hogsta domstolen ir éverritt 1 mdl som dverklagas frén hovritt
(3 kap. 1 § rittegdngsbalken).

2.4.2  Kort om forfarandet i tvistemal
Sammansittning

Enligt 1 kap. 3 § rittegdngsbalken (nedan RB) ska tingsritten om
inte annat ir foreskrivet bestd av en lagfaren domare. Huvudregeln
ir att tingsritten vid huvudférhandling 1 ett tvistemdl ska bestd av
tre lagfarna domare. Vid huvudférhandling i férenklad form, dvs.
nir den sker 1 anslutning till en muntlig forberedelse, bestdr ritten 1
stillet av en lagfaren domare. Ritten dr ocks8 i annat fall vid huvud-
férhandling domfér med en lagfaren domare om ritten anser det till-
rickligt att en domare sitter 1 ritten och parterna samtycker till det
eller mélet 4r av enkel beskaffenhet (1 kap. 3 a § RB). I de s.k. FT-

mélen, dvs. mil dir virdet av tvisteféremalet uppenbart inte verstiger

129



Allmant om prdvningen av hyres- och arrendetvister SOU 2012:82

hilften av ett prisbasbelopp, bestdr tingsritten alltid av en lagfaren
domare (1 kap. 3 d § RB).

Forfarandet

I 42 kap. rittegingsbalken finns bestimmelser om stimning och
forberedelse samt om avgdrande av mil utan huvudférhandling. Ett
mal vid tingsritt inleds genom en skriftlig ansékan om stimning
(42 kap. 1 § RB). Denna ska bl.a. innehilla ett bestimt yrkande, en
utforlig redogorelse f6r de omstindigheter som dberopas till grund
for yrkandet samt uppgift om de bevis som dberopas och vad som ska
styrkas med varje bevis. Tingsritten tar fér tvistemdl ut en ansok-
ningsavgift om 450 kr (férordningen [1987:452] om avgifter vid de
allminna domstolarna).

Sedan stimning utfirdats ska férberedelse 1 méilet dga rum. Den
har bl.a. till syfte att klarligga parternas yrkanden och invindningar
samt 1 vad mdn parterna ir oense om 3beropade sakférhdllanden.
Ritten ska driva férberedelsen med inriktning pd ett snabbt avgdran-
de av mélet. Som huvudregel ska ritten uppritta en tidsplan fér
mélets handliggning (42 kap. 6 § RB). I dispositiva mal kan ritten
meddela tredskodom om svaranden inte inom forelagd tid skriftli-
gen avger svaromal (42 kap. 11 § RB). En tredskodom mot svaran-
den ska grundas pd kirandens framstillning av omstindigheterna i
maélet, om svaranden fatt del av framstillningen och den inte strider
mot foérhillande, som ir allmint veterligt. I den mdn framstillningen
inte innefattar laga skil for kiromadlet eller det annars uppenbart
framgdr att kiromadlet ir ogrundat ska det ogillas (44 kap. 8 § andra
stycket RB).

Malet bereds ofta genom muntlig férberedelse men dven skriftlig
forberedelse férekommer. Tredskodom kan meddelas mot en part
som inte instiller sig till en muntlig férberedelse. En tredskodom
mot kiranden innebir som huvudregel att kiromalet ogillas. For sva-
randens del ir innebérden densamma som vid uteblivet svaromal.

Ritten ir skyldig att verka for att parterna férliks eller pd annat
sitt uppndr en samforstindslésning om det inte ir olimpligt med
hinsyn till milets beskaffenhet och 6évriga omstindigheter (42 kap.
17 § RB). Frigan om forlikning tas ofta upp vid ett sammantride for
muntlig férberedelse. Om parterna triffar en forlikning kan ritten,
om parterna begir det, stadfista f6rlikningen genom dom.
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Ritten kan ocksd under forberedelsen meddela dom om talan
medges eller efterges. Vidare kan ritten avgéra ett médl pd hand-
lingarna, dvs. utan huvudférhandling, om huvudférhandling inte be-
hévs med hinsyn till utredningen 1 mélet och inte heller begirs av
ndgon av parterna (42 kap. 18 § RB).

I dispositiva mél kan ritten foreligga en part att slutligt bestim-
ma sin talan och uppge de bevis som han eller hon dberopar om det
ir pakallat med tanke pd hur parten utfért sin talan tidigare under
maélets handliggning, s.k. stupstocksféreliggande. Efter det att tiden
for sddant yttrande har gdtt ut, fr parten inte dberopa nigon ny om-
stindighet eller nigot nytt bevis, om parten inte goér sannolikt att
han eller hon har haft giltig ursikt for sin underlitenhet att dberopa
omstindigheten eller beviset tidigare (42 kap. 15§ RB). I disposi-
tiva mél har tingsritten dven mojlighet att meddela parterna att for-
beredelsen vid en viss senare tidpunkt ska anses avslutad. I sidant
fall far efter den tidpunkten en part dberopa en ny omstindighet
eller ett nytt bevis endast om parten gor sannolikt att han eller hon
har haft giltig ursike att inte dberopa omstindigheten eller beviset
tidigare, eller mélets prévning inte f6rdrdjs 1 ndgon visentlig mén,
om 3beropandet tilldts (42 kap. 15 a § RB).

En huvudférhandling kan héllas i anslutning till en muntlig for-
beredelse, s.k. huvudférhandling i férenklad form. Vad som har igt
rum under det sammantride dd den muntliga forberedelsen avsluta-
des ska d& anses ha dgt rum vid huvudférhandlingen utan att det be-
héver upprepas vid denna (42 kap. 20 § RB). Annars hélls huvud-
forhandling sirskilt. Bestimmelser om huvudférhandlingen finns i
43 kap. rittegdngsbalken.

Huvudférhandlingen ska vara muntlig (43 kap. 5 § forsta stycket
RB). Vid denna ska kiranden framstilla sitt yrkande. Svaranden ska
ange om yrkandet medges eller bestrids. Direfter ska vardera parten
utveckla sin talan och yttra sig 6ver det som motparten har anfort.
Om ritten anser att det ir limpligt fir dessa framstillningar ske
genom hinvisningar till handlingar i mélet (43 kap. 7 § RB).

Nir parterna har utvecklat sin talan ska bevisningen liggas fram
(43 kap. 8 § forsta stycket RB). Enligt rittegdngsbalken ir 1 princip
alla bevismedel tillitna. Vanligast dr forhér med part under sannings-
forsikran, vittnesforhor under ed, skriftligt bevis, sakkunnigbevis-
ning och syn. I tingsritt ska en berittelse som limnas i bevissyfte
dokumenteras genom en ljud- och bildupptagning (video) om det
inte finns sirskilda skil mot det (6 kap. 6 § forsta stycket RB). Det
som iakttas vid syn f&r dokumenteras genom en ljud- och bildupp-
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tagning (6 kap. 6 a § RB). Sedan bevisningen har lagts fram far par-
terna hilla slutanféranden (43 kap. 9 § RB).

I 43 kap. 10 § rittegdngsbalken finns en preklusionsregel. Om
en part under huvudférhandlingen idndrar eller gor tilligg till tidigare
limnade uppgifter eller om parten dberopar omstindigheter eller
bevis som han eller hon inte uppgett fore férhandlingens borjan far
ritten nimligen limna det nya materialet utan avseende. En forut-
sittning ir dock att det kan antas att parten genom forfarandet for-
soker forhala rittegingen eller 6verrumpla motparten eller att parten
annars handlar 1 otillbérligt syfte eller av grov vardsloshet.

Ritten avgor saken genom dom. Avgorandet fir grundas endast
pa det som foérekommit vid huvudférhandlingen (17 kap. 2 § forsta
stycket RB). Ritten fir i domen inte gd utdver vad part yrkat.

Bestimmelser om rittegingskostnader finns i 18 kap. rittegings-
balken. Huvudregeln ir att den part som férlorat mélet ska ersitta
motparten for dennes samtliga rittegdngskostnader. I FT-mélen finns
det dock begrinsningar i mojligheten att {3 ersittning for rittegings-
kostnader.

Nir tiden for att dverklaga har 16pt ut vinner domen laga kraft
och har samtidigt rittskraft.

Overklagande

Tingsrittens avgoranden overklagas till hovritt. Det krivs prov-
ningstillstdnd f6r att hovritten ska préva mélet (49 kap. 12 § RB).
Vid avgérandet om provningstillstdnd ska meddelas ska hovritten
som huvudregel bestd av tre lagfarna ledaméter. Vid huvudférhand-
ling dr hovritten domfér med varierat antal ledaméter, mellan tre
och fem (2 kap. 4 § RB).

I hovritten far en part inte 8beropa omstindighet eller bevisning
som inte har dberopats vid tingsritten om parten inte gor sannolikt
att han eller hon inte kunnat 8beropa beviset tidigare eller haft giltig
ursikt for att inte gora det (50 kap. 25 § RB).

Samma bestimmelser om rittegdngskostnader som vid tings-
ritten tillimpas i hovritten.

Hovrittens avgdranden 6verklagas till Hogsta domstolen. Det
krivs provningstillstdnd f6r att Hégsta domstolen ska préva mélet.
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2.4.3 Kort om forfarandet i arenden
Allmint

Lagen (1996:242) om domstolsirenden (irendelagen) giller vid hand-
liggningen 1 tingsritt, hovritt och Hdogsta domstolen av sddana
rittsvirdsirenden som ska tas upp av en tingsritt och som inte ska
handliggas enligt rittegingsbalken (1 § drendelagen). Om en annan
lag dn forvaltningslagen innehéller en bestimmelse som avviker frin
irendelagen giller den bestimmelsen (2 § drendelagen).

Sammansittning

Vid handliggning av ett irende bestdr tingsritten som huvudregel
av en lagfaren domare. Om det finns sirskilda skil med hinsyn till
drendets beskaffenhet fir dock tingsritten bestd av tre lagfarna doma-
re (3 § forsta stycket drendelagen).

Forfarandet

Den som vill inleda ett drende vid tingsritten genom anmilan, an-
sokan, dverklagande eller pd annat sitt ska gora detta skriftligen.
Regeringen fir dock fér vissa slags drenden bestimma att det far
goras 1 en annan form (4 § irendelagen). En ansékan ska innehilla
uppgifter om det som yrkas, de omstindigheter som beropas till
stéd for yrkandet och de bevis som dberopas och det som ska styr-
kas med varje sirskilt bevis (6 § forsta stycket drendelagen). I de
flesta irenden miste sékanden betala en ansékningsavgift. For iren-
den uppgdr den vanligen till 375 kr (férordning [1987:452] om av-
gifter vid de allminna domstolarna).

Domstolen ska se till att drendet blir s& utrett som dess beskaf-
fenhet kriver och att inget onddigt dras in i drendet (12 § drende-
lagen). Normalt dr férfarandet skriftligt (13 § drendelagen). Om
det finns en motpart ska domstolen som huvudregel ge denne till-
fille att svara inom en viss tid. Domstolen ska samtidigt upplysa
motparten om att drendet kan komma att avgéras dven om det inte
kommer in ndgot svar (15 § drendelagen). For frigan om nir sam-
mantride bor eller ska hillas hinvisas till redogorelsen 1 avsnitt 2.3.4
om overklagande av arrendenimndens beslut. Att en part uteblir frin
ett sammantride hindrar inte att domstolen handligger och avgor
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drendet. Om det dr den som inlett drendet som uteblir fir drendet
avskrivas (20 § drendelagen).

I irenden fir vittnesforhor under ed och sakkunnigférhor hillas.
Vidare kan skriftliga bevis, vittnesattester och syn 8beropas (23—
25 §§ drendelagen). Aven férhor med part fir dga rum, dock inte
under sanningsférsikran. En berittelse som limnas 1 bevissyfte ska
dokumenteras genom en ljud- och bildupptagning om det inte finns
sirskilda skil mot det (6 kap. 6 § forsta stycket RB och 21 § tredje
stycket drendelagen). Det som iakttas vid syn f&r dokumenteras
genom en ljud- och bildupptagning (6 kap. 6 a § RB och 21 § tredje
stycket drendelagen).

Domstolen avgér drenden genom beslut som ska grundas pd det
som handlingarna innehiller och det som 1 6vrigt har férekommit 1
irendet (27 § forsta stycket drendelagen). Betriffande frigan om
rittegdngskostnader hinvisas till redogérelsen i avsnittet om 6ver-
klagande av arrendenimndens beslut (2.3.4).

Overklagande

Tingsrittens beslut éverklagas till hovritt. Det krivs provningstill-
stdnd for att hovritten ska prova tingsrittens beslut (39 § drende-
lagen). Betriffande sammansittningen i hovritten tillimpas ritte-
gingsbalkens bestimmelser for tvistemal.

For forfarandet 1 hovritten giller samma regler som vid tings-
ritten. Till skillnad fr8n i tvistem3l finns det inget som hindrar att
part dberopar nya grunder och ny bevisning 1 hovritten. Hovrittens
beslut 6verklagas till Hogsta domstolen. Det krivs prévningstill-
stand for att Hogsta domstolen ska prova hovrittens avgorande.

2.4.4  Statistik avseende malhanteringen nér det géller hyra
och bostadsratt

Vid tingsritterna registreras mil avseende hyra och bostadsritt i tre
mélkategorier: "Hyres-/bostadsrittstvist, dverlimnat frin krono-
fogdemyndigheten”, "Hyres-/bostadsrittstvist, 6vrigt” och "Hyres-
tvist, lokal”.

Statistik visar att det under &r 2011 kom in sammanlagt 2 385 mal
avseende hyra (inklusive lokal) eller bostadsritt till tingsritterna.
En jimférelse med maéltillstromningen under dren 2009 och 2010
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visar att antalet inkomna mal varit i det nirmaste konstant under de
senaste dren.

Av de inkomna méilen fér dr 2011 avsdg 676 mal hyres- eller
bostadsrittstvister som hade dverlimnats frin Kronofogdemyndig-
heten. I ungefir dubbelt s& minga mél gillande hyres- eller bostads-
rittstvister, nimligen 1 314, hade forfarandet inletts vid tingsritten.
Av de inkomna mélen rér 395 hyrestvister lokal.

Aven betriffande de mal som handliggs vid de allminna domstol-
arna finns en koncentration till de storre stiderna. Detta ir sirskilt ut-
talat vad avser hyrestvister angdende lokaler. For dr 2011 stod Malmé
tingsritt, Goteborgs tingsritt och tingsritterna med Stockholms
lin'” som verksamhetsomrdde fér handliggningen av 70 procent av
dessa mél 1 landet. Samma tingsritter handlade 58 procent av de
hyres- eller bostadsrittstvister som hade inletts vid tingsritten och
41 procent av motsvarande tvister som hade éverlimnats frdn Krono-
fogdemyndigheten.

2.5 Kronofogdemyndigheten
2.5.1 Kort om forfarandet

Som framgatt kan vissa ansprdk som avser hyra och bostadsritt dven
handliggas av Kronofogdemyndigheten. Forfarandet féljer lagen
(1990:746) om betalningsforeliggande och handrickning (nedan BfL).

Forfarandet hos Kronofogdemyndigheten ir skriftligt och utgér
ett s.k. summariskt férfarande. Det huvudsakliga syftet med den
summariska processen ir att snabbt och enkelt klargéra om svaran-
den har ndgon invindning mot s6kandens krav och mojliggéra snabb
verkstillighet 1 sddana fall dir det inte foreligger ndgon tvist mellan
parterna (prop. 1989/90:85 s. 39).

En av de summariska processformerna vid Kronofogdemyndig-
heten ir ansdkan om betalningsforeliggande. Enligt 2 § BfL fir en
sddan ansokan avse dliggande {6r svaranden att betala en penning-
fordran som ir forfallen till betalning. En férutsittning ir att fordran
ir forlikningsbar (2 § BfL). Hyra och skadestind ir exempel pd
fordringar som en ansdkan om betalningsféreliggande kan avse.

Vanlig handrickning ir en annan summarisk processform. Enligt
3 § 1 BIL far en ansdékan om vanlig handrickning, om forlikning ir
tilliten i saken, bl.a. avse dliggande for en tidigare dgare eller nytt-

17 Attunda, Nacka, Norrtilje, Solna, Stockholms, Sédertilje och Sédertdrns tingsritter.
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janderittshavare att flytta frin fast egendom, bostadsligenhet eller
annat utrymme i byggnad nir besittningsritten har upphort. Detta
forfarande benimns avhysning.

En férutsittning fér avhysning dr att svaranden har haft en giltig
rittsgrund fér sin besittning. Rittsgrunden kan ha varit antingen
dganderitt eller nyttjanderitt. De 1 praktiken viktigaste nyttjande-
ritterna ir hyra och bostadsritt (prop. 1989/90:85 s. 99).

En ytterligare processform hos Kronofogdemyndigheten ir sdr-
skild handrickning. En ansékan om sirskild handrickning far avse
iliggande f6r svaranden att vidta rittelse nir sékandens besittning
har egenmiktigt rubbats eller annan olovlig dtgird har vidtagits be-
triffande fast eller 16s egendom eller utévningen av sékandens ritt
till viss egendom pd annat sitt olovligen hindras (4 § forsta stycket
1 BfL). Sirskild handrickning far vidare anvindas nir det dr sirskilt
foreskrivet 1 lag (4 § forsta stycket 2 BfL). Kronofogdemyndig-
heten kan t.ex. meddela sirskild handrickning nir hyresgisten under-
later att bereda hyresvirden tilltride till ligenheten nir denne har
ritt till det (12 kap. 26 § femte stycket jordabalken).

Till skillnad frin en ansokan om betalningsféreliggande eller van-
lig handrickning prévar Kronofogdemyndigheten vid sirskild hand-
rickning anspriket. Myndigheten kan alltsd avsld eller bifalla ansékan.
Sirskild handrickning fir inte anvindas betriffande avhysnings-
fallen som behandlas 13 § 1 BfL (4 § andra stycket BfL).

En ans6kan om betalningsforeliggande fir dven innefatta en an-
sokan om vanlig handrickning, om yrkandena stéder sig pd visent-
ligen samma grund (13 § BfL). Det vanligaste fallet av gemensam
handliggning ir féormodligen en ansékan med yrkanden om att sva-
randen dels ska betala obetalda hyror, dels flytta frin den férhyrda
ligenheten (se Higgman m.fl., Betalningsforeliggande och handrick-
ning [1 februari 2012, Zeteo], kommentaren till 13 §).

Kronofogdemyndigheten tar ut en ansékningsavgift om 300 kr
for de ovan nimnda processformerna. Om en ansékan om betalnings-
foreliggande dven avser vanlig handrickning tas endast en avgift ut
(1 § férordningen [1992:1094] om avgifter vid Kronofogdemyndig-
heten).

I en skriftlig ansokan ska sokanden ange sitt yrkande och grun-
den for detta (9 och 10 §§ BfL). Om en anstkan om vanlig hand-
rickning avser avhysning pd grund av att nyttjanderitten har for-
verkats ska s6kanden dirutdver nirmare utveckla grunden for sitt
yrkande (14 § BfL). Forarbetena (prop. 1989/90:85 s. 100 och 110)
forklarar vad bestimmelsen tar sikte pd. Dir anges att avsikten ir
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att Kronofogdemyndigheten 1 mal om vanlig handrickning normalt
sett inte ska gora nigon egentlig provning av framstillda yrkanden.
Utslag kan bara meddelas i den mdn sékandens yrkanden limnats
obestridda. Nir det giller forverkande av nyttjanderitt méste dock
Kronofogdemyndigheten kontrollera att sékanden f6ljt de formkrav
som giller f6r uppsigning och att svaranden har getts de mojligheter
som en nyttjanderittshavare har att 8tervinna nyttjanderitten.

Sedan ansékningen kontrollerats foreligger Kronofogdemyndig-
heten svaranden att, inom viss tid frdn det att ansékningen delgavs
honom eller henne, yttra sig till myndigheten. Tiden fir inte utan
sirskilda skil bestimmas till mer 4n tvd veckor (25 § BfL).

Om svaranden vill bestrida ansékningen ska han eller hon goéra
det skriftligen (31 § BfL). Avser mélet betalningsféreliggande eller
vanlig handrickning har sékanden i denna situation mojlighet att
skriftligen begira att milet ska éverlimnas till tingsritt (33 och
34 §§ BfL). Om sokanden i ritt tid har begirt ¢verlimnande ska
Kronofogdemyndigheten ¢verlimna maélet till behorig tingsritt for
vidare handliggning (36 § BfL). I annat fall skriver Kronofogde-
myndigheten av méilet (37 § BfL).

Aterkallar sokanden ansékningen ska malet skrivas av (22 § BfL).

Om mélet giller betalningsforeliggande eller vanlig handrick-
ning och svaranden inte i ritt tid har bestritt ansokningen ska Krono-
fogdemyndigheten snarast meddela utslag 1 enlighet med ansékningen
(42 § forsta stycket BL).

Om utslag meddelas ska Kronofogdemyndigheten som huvud-
regel 1 utslaget férplikta svaranden att ersitta sokandens kostnader
1 mélet. Kostnadsansvaret ir dock begrinsat. Sokanden har ritt till
ersittning for eget arbete och ombudsarvode. Denna ersittning be-
stims normalt till maximalt 340 kr 1 m3l om betalningsféreliggande
och 375 kr 1 mil om handrickning (1 § férordningen [1991:1340]
om ersittning for kostnader 1 mil om betalningsféreliggande eller
handrickning hos Kronofogdemyndigheten). Vidare har sékanden
ritt till ersittning for ansékningsavgift och vissa 6vriga kostnader,
diribland kostnad for delgivning (3 § samma férordning).

Om svaranden ir missndjd med ett utslag 1 ett mil om betal-
ningsforeliggande eller vanlig handrickning fir han eller hon inom
en minad skriftligen anséka om &tervinning (52 och 53 §§ BfL).
Kronofogdemyndigheten limnar di éver méilet f6r fortsatt hand-
ligening till behorig tingsritt (54 § BIL).

Utslag i mil om betalningsféreliggande eller handrickning verk-
stiller Kronofogdemyndigheten sjilvmant, om inte sékanden i mélet
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har angett att verkstillighet inte ska ske (2 kap. 1§ tredje stycket
utsokningsbalken).

Ett utslag 1 m3l om betalningsforeliggande eller vanlig handrick-
ning har rittskraft sedan tiden f6r dtervinning 16pt ut (64 § BfL).

2.5.2  Statistik avseende malhanteringen

Av statistik som Kronofogdemyndigheten publicerat framgdr att
det under &r 2011 kom in totalt 1 167 097 ansékningar om summarisk
process'® till Kronofogdemyndigheten.” Dessa bestod till 96 pro-
cent av ansékningar om betalningsforeliggande. Det ir tyvirr inte
praktiskt mojligt att sortera ut de ansékningar som avsig fordringar
med anknytning till endast hyra, arrende och bostadsritt.

Vi har bestillt viss statistik frdn Kronofogdemyndigheten avse-
ende ansokningar om avhysning. Hir ingr samtliga ansékningar om
avhysning, alltsd rérande exempelvis bostider, lokaler och parkerings-
platser. I tabell 2.8 finns en uppstillning 6ver antalet inkomna an-
sokningar om avhysning till Kronofogdemyndigheten och den vidare
handliggningen dir.

Som framgdr kom det under &r 2011 in 39 956 ansékningar om
avhysning. En mycket stor andel av ansékningarna kom senare att
dterkallas av sokanden. Kronofogdemyndigheten meddelade utslag
betriffande cirka en tredjedel av ansékningarna. For endast en mycket
liten andel av ansdkningarna fortsatte handliggningen vid tings-
ritten, antingen efter en ansékan om &tervinning eller sedan Krono-
fogdemyndigheten efter bestridande dverlimnat mélet dit.

Tabell 2.8  Ans6kan om avhysning (vanlig handrackning)

2009 2010 2011
Antal inkomna &renden 42 413 44192 39 956
Avvisade drenden 941 1013 824
firenden som bestreds hos KFM 2 486 2668 2571
Arenden som efter bestridande 615 606 542
dverlamnades till tingsratt
Kterkallade ansokningar 26 523 28 338 26 976
Utslag 14 334 14 235 11614
Varav atervinning begardes 311 279 252

Kélla: Kronofogdemyndigheten

% Ansékningar om betalningsféreliggande, handrickning och betalningsfaststillelse i pant.
¥ www.kronofogden.se (2012-02-03).
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Tabell 2.9 beskriver hur verkstillighetsirendena om avhysning for-
delade sig utifrdn dberopad exekutionstitel. Som framgir handlade
Kronofogdemyndigheten under &r 2011 totalt 9 198 sidana verk-
stillighetsirenden.

Tabell 2.10 innehdller en uppstillning &ver de drenden om av-
hysning som Kronofogdemyndigheten faktiskt verkstillde fordelade
utifrdn dberopad exekutionstitel. Under &r 2011 verkstillde Krono-
fogdemyndigheten totalt 2 809 avhysningar.

Som framgir utgjorde utslag den 1 sirklass vanligaste exekutions-
titeln som l3g till grund fér ett verkstillighetsirende om avhysning.
Betriffande utslagen var det dock endast cirka en fjirdedel som
Kronofogdemyndigheten ocksd slutligen verkstillde. Domar och
tredskodomar stod tillsammans f6r endast cirka en tiondel av exe-
kutionstitlarna. Andelen faktiskt verkstilla avhysningar med dessa
exekutionstitlar som grund var dock betydligt hogre jimfort med
utslagen.

Tabell 2.9  Verkstillighetsdrenden om avhysning utifran dberopad
exekutionstitel

Exekutionstitel 2009 2010 2011
Utslag 8493 8672 8132
Dom?° 468 474 455
Tredskodom 549 560 522
Ovriga 86 123 89
Summa: 9 596 9829 9198

Kélla: Kronofogdemyndigheten

Tabell 2.10 Verkstillda avhysningar utifran aberopad exekutionstitel

Exekutionstitel 2009 2010 201
Utslag 2403 2 437 2190
Dom?! 262 270 267
Tredskodom 328 332 320
Ovriga 36 83 32
Summa: 3029 3122 2809

Kélla: Kronofogdemyndigheten

T benimningen dom ingdr dven beslut frin hyresnimnderna och frén Svea hovritt.
?! Se fotnot 20.
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2.6 HASSO, m.m.

Sedan linge har det funnits samarbetsorgan f6r medarbetarna vid
hyres- och arrendenimnderna och i éverinstansen. Tidigare utgjor-
des samarbetsorganet av BAHS, som stdr f6r Bostadsdomstolens,
Arrendenimndernas och Hyresnimndernas Samarbetsorganisation.
Ar 2009 6vertogs uppgifterna av HASSO®, som ir en férkortning
for Hyresnimndernas, Arrendenimndernas och Svea hovritts Sam-
arbetsorgan.

HASSO:s huvudsakliga uppgifter ir att verka dels for en enhetlig
rittspraxis och dndamélsenliga rutiner vid nimnderna, dels for per-
sonalens utbildning och kompetensutveckling samt att arbeta med
informations- och policyfrigor. Ledaméterna 1 HASSO utgérs for
nirvarande av itta hyresrdd (ett frn respektive hyres- och arrende-
nimnd), ett hovrittsrdd, ett par sekreterare, en chefsadministratér
och en informatér som iven ir ansvarig for hyresnimndernas gemen-
samma webbplats. Ledaméterna 1 HASSO utser ett av hyresrdden
att vara sekreterare. Dennes uppgift ir bl.a. att samordna irenden
till samarbetsorganets moten, att f6ra protokoll vid sammantridena
och att vara kontaktperson i forhillande till ledaméterna, nimnder-
na och Domstolsverket.

Ledamoterna 1 HASSO sammantrider ndgra gdnger per ir. Vird-
skapet for motena vixlar mellan ledaméterna. Med virdskapet foljer
att vara ordférande f6r moétet. Vid motena avhandlar ledaméterna
en rad olika foreteelser. Det kan bl.a. réra sig om allmin information
som arbetsliget vid respektive nimnd och olika organisationsfrigor.
Vidare behandlar deltagarna handliggningsrutiner och diskuterar
praxisfrigor avseende processritt och materiell ritt.

Nir det finns behov har HASSO mgjlighet att inritta och ge direk-
tiv till en arbetsgrupp for arbete med en viss friga. Mot bakgrund
av det kvalitetsarbete som bedrivs vid hyres- och arrendenimnderna
har HASSO t.ex. beslutat att inritta en webbgrupp som har till upp-
gift att utveckla nimndernas gemensamma webbplats. Vidare har
en sprakgrupp inrittats for att se dver spriket i bl.a. skrivelser och
beslut frin nimnderna.

Utsver HASSO férekommer det nitverk for anstillda vid hyres-
och arrendenimnderna, sivil f6r hyresrdd som for nimndsekre-
terare. Detta ir ett sitt att ”lika” att nimnderna dr smi och sirbara.
Hyresrdden och ledaméterna vid den avdelning i Svea hovritt som

*? Inledningsvis benimndes samarbetsorganet Hyres- och Arrendenimndernas Samarbets-

organ (HANS).
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handligger hyresirenden triffas t.ex. vid en &rlig hyresrittskonferens.
Det anordnas vidare konferenser f6r nimndsekreterarna. Nitverk
finns ocksd pd en mer regional nivi.

Utdver dessa mer formaliserade grupper samverkar hyres- och
arrendenimnderna ocksg 1 det l6pande arbetet. Som exempel kan
nimnas att nimnderna bistdr varandra vid semestrar och 1 jivssitua-
tioner.
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3 Sarskilda inslag i hyres- och
arrendenamndernas verksamhet

3.1 Inledning

I vira direktiv anges tvd olika organisationsalternativ som vi ska
overviga. Ett av dessa gdr ut pd att den verksamhet som hyres- och
arrendenimnderna bedriver f6rs ¢ver till allmin domstol. T detta
kapitel identifierar och analyserar vi vissa sirskilda inslag 1 hyres-
och arrendenimndernas verksamhet, som exempelvis medlings- och
upplysningsverksamheten samt nimndernas uppgift att vara skilje-
nimnd. Avsikten ir att bedéma om det skulle vara mgjligt att behilla
dessa inslag for det fall hyres- och arrendenimndernas verksamhet
fors over till allmin domstol. Dessa stillningstaganden kan nim-
ligen ha betydelse f6r vilken organisationsform som viljs. Om ett
inslag, som enligt vir bedémning bér behillas, inte kan féras éver
till allmin domstol ir denna organisationsform mindre limplig.

Med att f6ra 6ver verksamheten till allmidn domstol avses hir till
tingsritt, som utgdr underritt inom de allminna domstolarna. Ett
dverforande till tingsritt kan ske 1 olika former. En variant dr att samt-
liga tingsritter blir behoriga att préva hyres- och arrendenimnds-
drenden. Andra alternativ dr att koncentrera hyres- och arrende-
drendena till vissa tingsritter eller att inritta sirskilda domstolar inom
tingsritterna, motsvarande mark- och miljddomstolarna. Vilket av
dessa alternativ som ir limpligast tar vi inte stillning till hir utan
frigan behandlas nirmare 1 avsnitt 4.2.1.
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3.2 Hyres- och arrendendamndens stéllning
som forvaltningsmyndighet

3.2.1 Hyres- och arrendenamndens judiciella stallning

Hyres- och arrendenimnderna har alltsedan inrittandet varit fér-
valtningsmyndigheter. Infér bildandet av hyresnimnderna uttalade
chefen for Justitiedepartementet foéljande (prop. 1967:171 s. 45 {.):

Av lagridets yttrande framgir att lagrddet betraktar nimnden som ett
démande organ och dess uppgift att prova vissa tvister som en démande
verksamhet. Jag vill f6rst sld fast vad jag har framhallit tidigare, nim-
ligen att jag inte betraktar nimnderna som démande organ och att det
ligger en vinning i att hyresnamndsforfarandet inte utdvas 1 domstols-
missiga former. Det ir ingalunda pd det sittet att sddana rittsligt bin-
dande avgéranden mellan enskilda som tillkommer genom myndighets
beslut alltid triffas av domstolar eller eljest i domstolsmissiga former.
Avgoranden av detta slag sker i stor utstrickning inom ramen fér for-
valtningsforfarandet. Dirvid tillimpas 1 regel ett enklare, snabbare och
billigare férfarande. Detta innebir emellertid inte att rimliga krav pa ritts-
sikerhet eftersitts.

I det nu féreslagna hyresnimndsforfarandet tillgodoses rittssikerhets-
intresset pd skilda sitt. I lagforslaget tas upp skilda forfaranderegler
som har stor betydelse frdn rittssikerhetssynpunkt, 13t vara att de inte ir
lika utvecklade som enligt rittegingsbalken. Nimndens sammansittning
ir vidare en stark garanti f6r att férfarandet i praktiken kommer att ut-
formas pd ett sitt som ir betryggande dven for rittssikerheten. Slutligen
har den part som dr missndjd med nimndens handliggning eller avgo-
rande av tvisten alltid méjlighet att {3 till stind en domstolsprévning.

I flera senare lagstiftningsirenden har det bekriftats att hyres- och
arrendenimnderna ir forvaltningsmyndigheter (se t.ex. prop. 1971:30
s. 607, prop. 1973:23 5. 199 och prop. 1974:151 s. 145). Nimnderna
har dock domstolsliknande funktioner (se Hellners m.fl. a.a. s. 66).
Hyres- och arrendenimndernas judiciella stillning har analyserats 1
ett par lagstiftningsarbeten.

I forarbetena till divarande lagen (1988:205) om rittsprévning
av vissa férvaltningsbeslut uttalade man att hyres- och arrendenimn-
dernas funktion, organisation, utredningsméjligheter och sjilvstin-
diga stillning 1 allt visentligt motsvarar vad som brukar utmirka en
domstol. Det anfordes att starka skil dirfor talar for act likstilla
nimnderna med domstolar (prop. 1987/88:69 s. 36).
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Aven Milutredningen analyserade hyres- och arrendenimndernas
stillning. T sitt betinkande foreslog utredningen att ett generellt krav
pa provningstillstdnd skulle inféras for verklagande till hovritt och
kammarritt. Utredningen évervigde sirskilt om undantag frin kravet
pd provningstillstdnd borde goras f6r sidana beslut som éverklagas
direkt till hovritt frin en foérvaltningsmyndighet (SOU 2010:44
s.291-293). Hir konstaterade utredningen att den avgorande frigan
ir om man betraktar nimnderna som domstolsliknande organ, dvs.
om deras provning kan sigas helt ersitta den férsta domstolsinstan-
sens provning. Enligt utredningen ir sd fallet om nimndernas prov-
ning uppfyller kraven f6r domstolsprévning enligt artikel 6 Europa-
konventionen.

Malutredningen noterade att det av Europadomstolens praxis
framgdr att ocksd myndigheter som inte nationellt sett utgér dom-
stolar kan betraktas som domstolar 1 Europakonventionens mening.
Avgorande ir om organet vid sin provning uppfyller de rittssiker-
hetsgarantier som Europakonventionen kriver.

Efter en genomging av Europadomstolens praxis noterade ut-
redningen att nimnderna dr opartiska organ som ir upprittade med
stdd av lag och med lagfarna ordférande. Milutredningen konsta-
terade vidare att regeringen anstiller hyresrdden med fullmakt efter
Domarnimndens forslag och att dvriga ledaméter har sirskild sak-
kunskap inom hyres- respektive arrendenimndernas omriden. Enligt
utredningen har nimnderna dirfér en minst lika kvalificerad sam-
mansittning som tingsritterna. Utredningen noterade vidare att
nimndernas verksamhet i stor utstrickning ir sddan att den hade
kunnat utféras av tingsritt samt att ocksd det faktum att besluten
dverklagas direkt till hovritt talar {6r att nimndernas prévning mot-
svarar en provning av tingsritt. Enligt utredningen pidminner iven
nimndernas procedurregler om de vid domstol. Milutredningen
gjorde dirfér bedomningen att en prévning av hyres- och arrende-
nimnden uppfyller Europadomstolens krav pd domstolsprévning
och att dirmed kravet pd provningstillstind ocksd skulle gilla for
nimndernas avgdranden.

Aven i Domstolsverkets rapport Organisationen for vissa hyres-
och arrendenimnder gjordes bedémningen att nimnderna ur ett
europarittsligt perspektiv ska betraktas som domstolar (s. 32).
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3.2.2 Vissa sardrag for de drenden som hyres-
och arrendenamnderna handlagger

Hyresavtalet har en stor social och ekonomisk betydelse. Genom dess
varaktiga karaktir med fortldpande skyldigheter for hyresvird och
hyresgist att fullgdéra prestationer mot varandra, skiljer sig avtalet
frdn minga andra typer av avtal. De olika rittigheter och skyldig-
heter som f6ljer av hyresavtalet ger naturligen dock ibland upphov
till meningsmotsittningar och tvister mellan hyresvird och hyres-
gist. Det kan gilla hyran eller andra hyresvillkor. Det kan ocks3 gilla
besittningsskyddet efter uppsigning eller frigor om t.ex. ritten till
byte eller andrahandsupplitelse, ligenhetens underhdll och skick m.m.

I det foljande tar vi upp nigra sirdrag som giller prévning av
tvister frimst inom hyresrittens omrade. I stor utstrickning giller
dock liknande sirdrag for arrenderitten och 1 viss man ocksd for
bostadsritten. Aven dessa avtal 4r varaktiga och priglas i stora stycken
av med hyresritten snarlika bestimmelser om nyttjanderitten.

Vi har 1 avsnitt 2.1.1 beskrivit den historiska bakgrunden till de
statliga hyres- och arrendenimnderna. Motivet f6r att inritta dessa
nimnder var huvudsakligen att hyresmarknaden skulle tillforas en
statlig mycket kvalificerad nimndorganisation som 1 obundna former
kunde vara verksam fér att 16sa vissa hyrestvister innan dessa for-
des vidare till domstol. Ledaméterna i nimnden skulle utses pd forslag
av hyresmarknadens parter. Medling skulle vara ett visentligt inslag
vid handliggningen, men nimnderna anfértroddes ocksd att préva
tvisterna. Nimnderna skulle vidare leda utvecklingen pd omridet.
Betydelsen av snabba avgéranden betonades, forfarandet skulle vara
enkelt och ndgot rittegdngskostnadsansvar skulle inte férekomma.

De statliga hyresnimnderna inrittades dr 1969 nir de kommu-
nala hyresnimnder som hade tillimpat bestimmelserna 1 1942 &rs
hyresregleringslag avskaffades. Bruksvirdesystemet ersatte hyres-
regleringen. Det inférdes ocks flera tvingande regler till f6rmin
for hyresgisterna, sirskilt reglerna om besittningsskydd. Att ett
sirskilt provningssystem vid sidan av domstolarna etablerades — en
sirskild forvaltningsmyndighet — méste ses i ljuset av den materiella
lagstiftningen, dvs. ursprungligen det nya systemet med hyressitt-
ning, det forstirkta skyddet till den egna bostaden och de férind-
ringar och den utformning av hyreslagstiftningen i 6vrigt som gjordes
vid denna tid.

Bruksvirdesregeln aterfinns 1 12 kap. 55 § jordabalken och innebir
1 dag i huvudsak féljande. Om hyresvirden och hyresgisten tvistar
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om hyrans storlek ska hyresnimnden faststilla hyran ull skiligt
belopp”. Hyran ir enligt bestimmelsen inte skilig, om den ir pitag-
ligt hogre dn hyran f6r ligenheter som med hinsyn till bruksvirdet
ar likvirdiga. Ndgon definition av bruksvirde ges inte 1 lagtexten, men
av forarbetena framgdr att det ir hyresgisternas preferenser betriffan-
de standard, utrustning, planlésningar, nirhet till kommunikationer
och andra sidana faktorer som ska vara avgorande. Vid jimforelse-
provningen ska nimnden — sedan de allminnyttiga bostadsféretagens
prisledande funktion slopats frdn och med den 1 januari 2011 — frimst
beakta sidana hyror som har bestimts i férhandlingséverenskom-
melser enligt hyresférhandlingslagen (1978:304), dvs. kollektivt
framférhandlade hyror mellan i normalfallet den enskilde fastig-
hetsigaren och Hyresgistféreningen.

Enligt forarbetena ska jimforelsen med andra ligenheter ske i
grova drag”, men 1 praxis har detta inneburit ganska stora krav pd
att ligenheter ska vara likvirdiga. I praktiken ir det dirfor ofta svirt
att tillimpa huvudregeln om jimforelser med till bruksvirdet likvir-
diga ligenheter med anvindning av det lagstadgade pdtaglighets-
rekvisitet. I de flesta fall gor hyresnimnden i stillet en mer ”allmin
skilighetsbeddmning” av hyran. Grunden fér prévningen blir dd det
jimforelsematerial som parterna dberopar (ofta d3 benimnt bak-
grundsmaterial), vad nimnden kunnat iaktta vid besiktning och nimn-
dens allminna kinnedom om hyrorna pé orten.

Hyresnimndens beslut innebir att skilig hyra faststills att utgd
frén viss tidpunkt. Nimnden kan di behéva besluta om anstind med
retroaktiva hyreshdjningar eller, vid hyressinkningar, ligga en
hyresvird att betala tillbaka betalda hyror. Nimnden kan numera
ocks8 besluta om s.k. trappning av hyran, dvs. en stegvis f6rhdjning
av hyran till den skiliga bruksvirdesnivin. Det ir som huvudregel
parterna som ska ta fram och dberopa jimforelsematerial. Intresse-
ledaméternas allminna kinnedom om hyresnivier pd orten har dock
ofta stor betydelse vid prévningen utan att denna redovisas nirmare.
Nigot hinder mot att nimndens kinnedom om visst jimforelse-
material konkret redovisas och kommenteras av parterna finns inte,
vilket kan sigas utgora ett avsteg frin dispositionsprincipen.

Bruksvirdesregeln tillimpas sivil dd en hyresvird och en enskild
hyresgist tvistar om hyran (12 kap. 54 § jordabalken) som d3 kollek-
tiva férhandlingar mellan normalt fastighetsigaren och hyresgist-
organisationen strandar (24 § hyresforhandlingslagen). Aven nir en
kollektiv férhandlingséverenskommelse har triffats, kan en enskild
hyresgist klaga pd dverenskommelsen och fi hyran enligt 6verens-
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kommelsen prévad av hyresnimnden (22 § hyrestérhandlingslagen).
Vid strandade férhandlingar blir det de enskilda hyresgisterna som
ir motparter till fastighetsigaren vid nimnden, dvs. inte den férhand-
lande hyresgistorganisationen. Det innebir att antalet parter pi
hyresgistsidan efter en strandning kan bli mycket stort.! I sidana
drenden ir det dirfér mycket vanligt att nimnden inledningsvis tar
en informell kontakt med de férhandlande ombuden och kallar dessa
till nimnden 1 syfte att dessa ska triffa en férhandlingséverenskom-
melse. Den informella medlingsmetoden, som ganska ofta leder till
att forhandlingséverenskommelser triffas, saknar lagstod.

Det bor 1 sammanhanget ocksd nimnas att det férekommit att de
forhandlande parterna redan fére anhingiggdrandet vid hyresnimn-
den har kontaktat nimnden med 6nskemdl om medling. Medling
har i ndgra fall d§ gt rum utom ritta som en ren servicedtgird frin
nimndens sida och fér att undvika en masshantering vid nimnden.
Aven en sidan medlingsitgird saknar lagstod.

De hyresférhandlingar som sker mellan hyresmarknadens parter
innebir inte nédvindigtvis att ligenheternas bruksvirden bedoms.
Ofta idr det i stillet friga om att forhandla fram rimliga generella
hyreshéjningar i anledning av kostnadsékningar m.m. En medling
vid hyresnimnden kan innefatta sddana faktorer, men om en prov-
ning mdste ske, dr det alltid bruksvirdesregeln som giller, dvs. en
rittstillimpning utifrin den utredning om hyror fér andra
ligenheter som parterna dberopar. Bruksvirdesregeln giller inte vid
nyproduktion under férutsittning att forhandlande parter fore
inflyttning triffar en férhandlingséverenskommelse om hyrorna.

Bostadshyresgisternas besittningsskydd innebir att hyresavtalet
efter en uppsigning ska forlingas, om det inte finns nigon i lag
(12 kap. 46 § forsta stycket 1-10) angiven besittningsskyddsbrytande
grund att uppldsa hyrestérhédllandet (s.k. direkt besittningsskydd).
Besittningsskyddet forutsitter med nédvindighet en norm for hyran
for att inte skyddet i praktiken ska bli verkningslost p.g.a. alltfor
héga hyreshojningar.

Lokalhyresgister har ocksg ett besittningsskydd, men ett lokal-
hyresavtal kan inte férlingas mot hyresvirdens vilja. I stillet har
lokalhyresgisten en skadestindsritt vid en obefogad uppsigning,

! Nir hyresférhandlingarna inom det allminnyttiga bostadsbestdndet strandar i Stockholm
eller pd andra stillen dir bostadsféretagen sedan ett antal 3r inte dr medlemmar i SABO och
dirfor inte har tillging till den partssammansatta Hyresmarknadskommittén, som limnar
rekommendationer om hyran vid férhandlingstvister, kan antalet hyresgister uppgd till
3tskilliga tusen. Antalet parter kan alltsd vara s stort att det i praktiken inte ens ir méjligt
att registrera varje enskild aktor.
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t.ex. vid krav pd en hyra som 6verstiger marknadshyran (indirekt
besittningsskydd). Normen for hyran ir 1 dessa fall alltsd marknads-
hyran. Jordbruksarrendatorer och bostadsarrendatorer har ett direkt
besittningsskydd medan anliggningsarrendatorer har ett indirekt
skydd.

Vid bruksvirdesprévningen goér hyresnimnden en skilighets-
bedémning av hyran. En sidan bedémning gérs dven nir marknads-
hyran fér en lokalhyresgist bedéms 1 ett yttrande om marknadshyran.
Skilighetsbeddmningar gors dven i andra tvister som handliggs vid
nimnden. Vid en tvist om ett hyresavtal som ir férenat med besitt-
ningsskydd ska upphéra kan t.ex. behdva provas om en hyresgist
”3sidosatt sina skyldigheter enligt hyresavtalet 1 s hoég grad att av-
talet skiligen inte bor forlingas” eller om det ”inte strider mot god
sed 1 hyrestorhillanden eller av nigon annan anledning ir oskiligt
mot hyresgisten att hyresavtalet upphér”. Vid tvist om ritt till ligen-
hetsbyte prévas om hyresgisten har "beaktansvirda skil” fér bytet.
Aven vid tvist om tillstind till andrahandsuthyrning eller éverlitel-
se av hyresritt gors sddana skilighetsbedomningar. En ansékan om
godkinnande av forbittringsdtgirder ska bifallas om hyresvirden har
“beaktansvirt intresse” av att itgirden genomfors och det inte ir
”oskiligt” mot hyresgisten att den genomférs.

Den typ av skilighetsbedémningar som nimnderna gér och som
ofta dven innefattar en intresseavvigning mellan parterna ir ett sir-
drag i férhillande till de préovningar som 1 allminhet sker vid allmin
domstol. Genom den rittspraxis som har utvecklats genom aren har
dessa beddmningar dock alltmer kommit att styras av praxis och det
méste forutsittas att den som tillimpar lagstiftningen har en god
kinnedom om denna praxis.

Ett annat sirdrag betriffande hyresnimndernas irenden ir att
avgorandena meddelas genom beslut och alltsd inte genom dom som
vid allmin domstol. Besluten meddelas vidare efter ansékan men
kan i ndgra fall meddelas efter anmilan eller ”ex officio”. Besluten dger
1 viss utstrickning rittskraft men ménga beslut ir inte utrustade med
rittskraft. Vissa beslut ir exigibla, andra inte. Om en hyresvird fir
bifall till sin ansékan om att ett hyresavtal ska upphora, ir hyres-
nimndens beslut exigibelt endast om hyresnimnden efter yrkande
meddelar ett s.k. avflyttningsiliggande.

Besluten vid nimnden kan innebira bifall eller avslag. En ansékan
kan ocksd avvisas och ett drende kan avskrivas. Detta ir inte si mirk-
ligt i férhillande till en dom. Ofta ir besluten till sin form dock
mer lika de som meddelas inom férvaltningen och kan t.ex. inne-
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bira att "tillstdnd limnas”, t.ex. till ligenhetsbyte, andrahandsut-
hyrning eller 6verlitelse av hyresritten. Vidare “godkinner” hyres-
nimnden forbittringsitgirder pd fastigheten. Hyror och andra hyres-
villkor *faststills” f6r framtiden. Hyresnimnden kan ocks3 utfirda
ett "atgirdsforeliggande”, "meddela uppskov” eller "faststilla inne-
hillet” i en férhandlingsordning. Nimnden ska granska hembud
enligt den s.k. ombildningslagen och senare préva om ett hembud
“ritteligen har antagits”. Hyresnimnden kan ocksd férordna om
tvdngsforvaltning eller annan sirskild férvaltning av en hyresfastig-
het. Endast kommunen eller Hyresgistforeningen kan gora en an-
sokan om sirskild forvaltning.

En stor grupp av drenden — cirka hilften av alla drenden vid nimn-
derna — utgors av ansékningar om godkinnande av éverenskom-
melser om avstiende frin besittningsskydd. Dessa drenden ir inte
tvistiga utan liknar mer drenden om frivillig rittsvird vid domstol.
Nimndens funktion i dessa fall r att gora en kontroll som syftar till
att den svagare partens — hyresgisten — besittningsskydd inte &sido-
sitts. Motsvarande eller liknande beslut fattas inom arrendelagstift-
ningen dir besluten ofta brukar kallas dispenser eftersom de innebir
ett godkidnnande av avsteg frin tvingande regler.

Prévningen av tvister vid hyres- och arrendenimnderna in-
rymmer alltsd vissa sirdrag och moment som har vissa likheter med
forvaltningsritten. Hyres- och arrendenimnderna brukar benimnas
”domstolsliknande nimnder”. Att inritta en sirskild forvaltnings-
myndighet 1 stillet for att l3ta allmin domstol préva drendena
framstdr mot bakgrund av den materiella lagstiftningen vidare som
forklarligt. Bortsett frin frimst drendena om avstiende frin besitt-
ningsskydd och dispenser samt fristiende medlingar, bl.a. de bety-
delsefulla lokalmedlingarna, ir det — som vid allmin domstol — dock
indd mestadels friga om att 6sa civilrittsliga tvister mellan tva parter
med tillimpning av rittsregler, praxis och andra rittskillor. Med
vissa avvikelser giller vidare grundliggande processuella principer
dven vid nimndprocessen, bl.a. dispositionsprincipen med krav pd
yrkande och dberopande som ir bindande f6r nimnden. Kravet pd
rittssikerhet dr givetvis lika visentligt vid nimnderna som vid all-
min domstol.
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3.2.3  Grundlaggande regler om rattskipning och forvaltning

Det stdr alltsd klart att hyres- och arrendenimnderna ir férvaltnings-
myndigheter men att de till funktion och art pdminner om domstolar.
Huvudregeln ir att rittskipning ska ske vid domstol. Det framgar
av 11 kap. 5 § regeringsformen, dir det foreskrivs att rittstvister
mellan enskilda inte utan stéd av lag fir avgéras av andra myndig-
heter in domstolar.

Tidigare reglerades rittskipningen och férvaltningen 1 ett gemen-
samt kapitel 1 regeringsformen, kapitel 11. Sedan den 1 januari 2011
ir bestimmelserna om rittskipning och foérvaltning uppdelade pd
tvd kapitel. Grundliggande foreskrifter om foérvaltningen finns nu-
mera i kapitel 12 regeringsformen.

I propositionen med férslag till grundlagsindringarna uttalade
regeringen betriffande uppdelningen féljande (prop. 2009/10:80
s. 119 1.):

Domstolarna har en speciell och central funktion i en demokratisk ritts-
stat, bl.a. som garanter fér enskildas grundliggande rittigheter. I andra
jimfoérbara linder betonas detta bl.a. genom att grundlagarna innehéller
ett sirskilt kapitel med bestimmelser som giller domstolarna och domar-
nas stillning. Regeringen anser, liksom Grundlagsutredningen, att &ver-
vigande skal talar for att pd liknande sitt 1 regeringsformen markera
domstolarnas sirstillning 1 det konstitutionella systemet. De bestim-
melser som giller domstolarna och domarna i nuvarande 11 kap. RF bor
dirfor foras in 1 ett nytt sirskilt kapitel i regeringsformen om rittskip-
ningen. Hirigenom markeras vikten av ett oberoende och opartiskt dom-
stolsvisende.

Regeringen betonade samtidigt att avsikten med férslaget inte var
att forskjuta tyngdpunkten i1 férhillandet mellan rittskipning och
forvaltning.

Forvaltningsmyndigheternas oberoende stillning kommer numera
till uteryck 1 12 kap. 2 § regeringsformen. Dir f6reskrivs nimligen
att ingen myndighet, inte heller riksdagen eller en kommuns beslu-
tande organ, fir bestimma hur en férvaltningsmyndighet 1 ett sirskilt
fall ska besluta i ett drende som rér myndighetsutévning mot en en-
skild eller mot en kommun eller som ror tillimpningen av lag.
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3.2.4 Tidigare utredningars forslag att ombilda namnderna
till domstolar

Som framgtt av avsnitt 2.1.2 har flera tidigare utredningar foresla-
git att nimnderna fir stillning av domstol (se t.ex. SOU 1981:77,
SOU 1981:80 och BAHS promemoria Alternativ till utrednings-
forslaget om hyres- och arrendenimnderna).

Domstolsverkets utredare féreslog som bekant i rapporten Orga-
nisationen for vissa hyres- och arrendendmnder att de mindre nimn-
derna skulle ombildas till sirskilda domstolar inom tingsrittsorga-
nisationen och att nimnderna i Stockholm, Géteborg och Malmé
skulle ombildas till specialdomstolar. Utredaren konstaterade bl.a.
att nimndernas huvudsakliga uppgift dr att 16sa rittsliga tvister mellan
enskilda och att nimnderna hade tillforts allt fler judiciella uppgifter.
Bland de férdelar med en ombildning till domstolar som utredaren
framforde kan nimnas att en ombildning kan vara ett sitt att {3 ill
stdnd en 6kad flexibilitet 1 organisationen samt medféra att systemet
framstar som enklare och tydligare for allminheten. Enligt utredarens
uppfattning skulle vidare allminhetens fértroende f6r verksamheten
ytterligare forstirkas om de démande uppgifterna utférdes av ordi-
narie domare, med ett till skydd for sjilvstindigheten grundlagsfist
anstillningsskydd (rapporten s. 31-33).

Regeringen delade dock inte uppfattningen att nimnderna borde
ombildas till domstolar. Skilen fér det var vikten av att virna det
enkla férfarandet och de sirskilda inslagen 1 nimndernas verksamhet,
sdsom medlings- och upplysningsverksamheten, och att regeringen
vid det tllfillet inte ansdg det limpligt att 1 ndgon stérre utstrick-
ning fora in dessa 1 domstol (prop. 2004/05:1, utg.omr. 4).

3.2.5 Overviaganden

Sammanfattningsvis anser vi att hyres- och arrendenimndernas verk-
samhet till 6vervigande del bor betecknas som rittskipning och inte
som frivillig rittsvird eller forvaltning. Huvudregeln ir att rittskip-
ning ska ske i domstol. Redan detta talar starkt f6r att verksamheten
vid nimnderna bor féras 6ver till domstol.

Nigot hinder mot en éverging till prévning 1 domstol pd grund
av de sirdrag som vi redovisat finns inte enligt v8r mening. Tvirtom
framstdr en sddan 6vergdng betriffande de flesta drendena som natur-
lig. Sirdragen motiverar diremot en sirskild processuell hantering
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av tvisterna och de frdgor som nimnderna handligger i 6vrigt. Vi
ska terkomma till detta.

Ur ett europarittsligt perspektiv dr det i och fér sig inget som
hindrar att prévningen av hyres- och arrendetvister dven fortsitt-
ningsvis sker av nimnderna. Enligt artikel 6.1 Europakonventionen,
som stadgar ritten till en rittvis ritteging, ir var och en, vid prov-
ningen av hans eller hennes civila rittigheter, berittigad till en rittvis
och offentlig férhandling inom skilig tid och infér en oavhingig och
opartisk domstol, som upprittats enligt lag. En provning av hyres-
eller arrendenimnd uppfyller dessa krav pd domstolsprévning.

Eftersom nimnderna i stor utstrickning likstills med domstolar
skulle det enligt vir uppfattning ur ett principiellt perspektiv dock
framstd som naturligt om verksamheten faktiskt ocksd bedrevs 1
form av domstol.

3.3 Hyres- och arrendenamndens
medlingsverksamhet

3.3.1 Gallande ratt

Hyres- och arrendenimnden har behérighet att medla 1 alla typer
av hyres-, arrende- eller bostadsrittstvister allts oavsett om nimn-
den ir behorig att prova tvisten eller inte (1 § forsta stycket 1 respek-
tive 4 § forsta stycket 1 nimndlagen).

Ett drende om medling inleds genom att en part eller, 1 ett pi-
gdende mél 1 domstol, domstolen hinskjuter en hyres-, arrende- eller
bostadsrittstvist till nimnden f6r medling. En forutsittning for att
nimnden ska medla efter hinskjutande av part ir att tvisten inte ir
anhingiggjord vid domstol eller hos skiljemin (7 § forsta stycket
nimndlagen). Domstol kan vilja att hinskjuta antingen en hel tvist
eller viss del av denna f6r medling.

Medling 1 drenden dir nimnden saknar behorighet att préva saken
brukar man benimna fristdende medling. Om parterna 1 dessa dren-
den inte triffar en forlikning skriver nimnden av drendet (12 § tredje
stycket nimndlagen).

Utover den fristdende medlingen finns regler om s.k. obligato-
risk medling. Med detta avses den medling som dger rum vid upp-
signing av lokal och anliggningsarrende.

Aven i drenden som inte ror fristiende eller obligatorisk medling
sker det en omfattande férlikningsverksamhet vid hyres- och arrende-
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nimnderna. Enligt 12 § f6rsta stycket nimndlagen har nimligen
nimnden, iven om medling inte har begirts, en skyldighet att for-
soka forlika parterna. Kan parterna inte triffa en 6verenskommelse
efter férslag frin ndgon av dem ska nimnden ligga fram f6rslag till
forlikning, om det inte dr uppenbart att forutsittningar for forlik-
ning saknas (12 § andra stycket nimndlagen). Det ir relativt vanligt
att parterna triffar en 6verenskommelse vid handliggningen 1 hyres-
och arrendenimnden. Om parterna i prévningsirendena inte kom-
mer dverens avgdr nimnden drendet 1 sak.

Sedan den 1 augusti 2011 féreskrivs 1 12 b § nimndlagen att ett
medlingssammantride inte ir offentligt. Samtidigt infordes en bestim-
melse om att nimnden pd begiran av parterna ska stadfista en in-
gingen forlikning genom beslut (21 b § nimndlagen).

Medling vid hyres- och arrendenimnden ir, som all vrig hand-
liggning, kostnadsfri for parterna.

3.3.2  Fristaende medling
Kartliggning

I tabell 3.1 finns en sammanstillning 6ver drenden om medling be-
triffande vilka hyres- respektive arrendenimnd inte har prévningsritt
enligt sirskild bestimmelse i lag. Arenden om medling vid uppsig-
ning av lokal och anliggningsarrende ir exkluderade och behandlas
1 stillet 1 avsnitt 3.3.3. Diremot ingdr irenden dir hyres- och
arrendenimnden ir skiljenimnd eftersom dessa irenden registreras
1 samma maélkategorier. Som kommer att framgd av avsnitt 3.4 ir
antalet drenden dir nimnderna ir skiljenimnd dock mycket litet.

Tabellen omfattar som sagt endast malkategorier med medlings-
drenden dir nimnden saknar provningsritt. Det kan ocksd férekom-
ma att part begir enbart medling i en friga dir nimnden i och for
sig har provningsritt. Dirmed kan det totala antalet drenden som
ror enbart medling vara stdrre dn vad som framgar av tabellen.
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Tabell 3.1  Fristdende medling (inkomna &renden ar 2011)

Hyres- och Medling enligt Medling enligt  Medling angaende

arrendenamnd 12 kap. JB? hostadsrattslagen’ arrende* Totalt
Stockholm 188 52 11 251
Géteborg 158 53 20 231
Malmé 114 34 38 186
Vasteras 136 18 10 164
Jonkoping 27 2 7 36
Linkoping 99 5 7 110
Umed 43 4 13 60
Sundsvall 33 11 5 49
Totalt: 798 179 m 1088

Sévil drenden som hinskjuts av domstol som dir part hinskjuter en
tvist for medling registreras under samma maélkategorier. Det idr dir-
for inte praktiskt mojligt att 3 exakta uppgifter om hur vanligt det
ir att en domstol hinskjuter ett mél till nimnden. Domstolsverkets
utredare konstaterade 1 rapporten Organisationen for vissa hyres-
och arrendendmnder att det mer sillan férekommer att tingsritten
anvinder sig av denna méjlighet (s. 41). Underhandskontakter med
nimnderna har bekriftat att s8 fortfarande ir fallet.

Under ar 2011 kom det in 977 irenden om fristdende medling
till hyresnimnden, varav 798 avsdg medling enligt 12 kap. jorda-
balken och 179 medling enligt bostadsrittslagen. Arendena stod
didrmed for cirka fyra procent av den totala tillstrémningen till hyres-
nimnden. Om man bortser frin drenden som avsdg godkinnande av
overenskommelse om avstdende fr@n besittningsskydd uppgick
andelen medlingsirenden till cirka nio procent av hyresirendena.
Hos arrendenimnden stod irenden om medling fér drygt fem pro-
cent av drendetillstrémningen.

Tidigare utredningar

1997 &rs hyreslagstiftningsutredning férslog som framgtt att nimn-
derna skulle avskaffas och irendena i stillet handliggas i domstol.
Utredningen konstaterade att medlingsférfarandet vid nimnderna

2 Milkategori 4501.
’ Milkategori 4721.
* Milkategori 4870.
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ir ett billigt och enkelt sitt f6r parterna att utreda pa vilka punkter
de var oense samt att underséka om det fanns férutsittningar for en
frivillig uppgorelse. Mot bakgrund av de allminna strivandena mot
en renodling av domstolarnas arbete samt uttalanden om att parter
borde kunna vinda sig till domstol endast nir det behéver fattas be-
slut ansdg utredningen att det inte var mojligt att ligga ect frista-
ende medlingsférfarande pd tingsritt.

Utredningen noterade att det pd hyresmarknaden finns organ fér
tvistlosning. Vidare konstaterade utredningen att en tvist som har
forts till domstol, genom domstolens férlikningsverksamhet kan 16sas
pa frivillig vig. Utredningen ifrigasatte ocksd om inte problemet
med den svirtillgingliga lagstiftningen borde kunna 3tgirdas pa
annat sitt, t.ex. genom upplysningsverksamheten. Det var bl.a. mot
denna bakgrund som utredningen ansdg att ett avskaffande av den
fristiende medlingen inte i mirkbar omfattning skulle komma att
forsimra den enskildes mojligheter att ta tillvara sin ritt pd hyres-
och arrendeomridet (SOU 1999:15 s. 362-364).

Domstolsverkets utredare, som i1 den ovan nimnda rapporten
foreslog att hyres- och arrendenimnderna skulle ombildas till dom-
stolar, gjorde betriffande de medlingsirenden som hinskjuts av part
en annan bedémning. Utredaren konstaterade att andelen medlings-
drenden inte avspeglar den betydelse som medlingsverksamheten
har f6r fullgérandet av nimndernas konfliktlésande funktion. Enligt
utredaren l8stes genom medlingen en del tvister som annars skulle
ha prévats 1 domstol. Utredaren konstaterade vidare att alternativet
till medling i vissa drenden skulle vara att det inleddes hundratals
eller 1 vissa fall tusentals tvister. Vidare uttalade utredaren foljande
(s. 42):

Det kan med visst fog hivdas att renodlad medling ligger vid sidan om

en domstols rittskipande uppgifter, om man diri endast innesluter det

som kan kallas kirnverksamheten. Om man emellertid ser konfliktlos-
ning 1 ett vidare perspektiv framstir medling inte som ett lika verksam-
hetsfrimmande inslag. Tvirtom, visar rittegingsbalkens reglering att
medling 1 hdgsta grad kan vara en limplig och verkningsfull tgird for

att 16sa komplexa eller komplicerade tvister p3 ett f6r parterna och sam-
hillet processekonomiskt gynnsamt sitt.

Utredaren kom alltsd fram till att klart 6vervigande skil talade for
att denna form av fristdende medling skulle finnas kvar.

Betriffande medling pa grund av domstols begiran gjorde utre-
daren en annan bedémning. Utredaren konstaterade att det 1 viss
man framstdr som mirkligt f6r en domstol att hinskjuta ett mal ill
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medling vid en annan domstol, som dessutom kan vara den egna
tingsritten 1 en annan sammansittning. Vidare noterade utredaren
mdjligheten f6r domstol att férordna om medling i mél i allminhet.
Utredaren konstaterade att den stora skillnaden mellan medlings-
forfarandena ir att parterna sjilva fir bekosta medling enligt ritte-
gdngsbalken men inte medling i nimnden. Utredaren anfoérde att
medling p& grund av domstols begiran férekom ganska sillan och
att det dr svart att hitta nigra mer birkraftiga skil till att staten vid
just denna form av domstolstvister, men inte i t.ex. konsument-
tvister, ska tillhandahilla gratis medling. Dirfor f6reslog utredaren
att det inte skulle vara mojligt f6r en tingsritt att hinskjuta ett mél
till hyres- och arrendedomstol f6r medling (s. 41).

Regeringen gav dock uttryck for act det 1 vart fall di inte var
limpligt att i ndgon storre utstrickning féra in medling i domstol
(prop. 2004/05:1, utg.omr. 4).

3.3.3  Obligatorisk medling
Gillande ritt

Lokalhyresgist har ett s.k. indirekt besittningsskydd. Det innebir
att hyresavtalet upphér vid uppsigning och att hyresgisten méste
flytta men att hyresgisten under vissa forutsittningar kan ha ritt
till ersittning om uppsigningen var obefogad eller om villkoren for
forlingning var oskiliga (12 kap. 56 och 57 §§ jordabalken, se
Beckman m.fl., Jordabalken. En kommentar till |B och anslutande
forfattningar, 2007, s. 348).

Om hyresvirden vill siga upp lokalavtalet ska han 1 uppsigningen
underritta hyresgisten om de villkor som han kriver for att forlinga
hyrestérhillandet eller om orsaken till att han vigrar medge f6rling-
ning. Dessutom ska uppsigningen innehilla en underrittelse om att
hyresgisten, om han inte gir med p3 att flytta utan att {3 ersittning,
inom tvd mé&nader frin uppsigningen mdste hinskjuta tvisten till
hyresnimnden f6r medling. Om uppsigningen inte uppfyller ovan
nimnda krav dr den utan verkan. Hyresgistens ritt till ersittning
forfaller om hyresgisten inte hinskjuter tvisten f6r medling inom
den angivna tiden (12 kap. 58 § jordabalken).

Vill i stillet hyresgisten siga upp avtalet for férlingning p& ind-
rade villkor ska han 1 uppsigningen underritta hyresvirden om den
indring 1 de avtalade villkoren som han begir. Om parterna inte triffar
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en 6verenskommelse ska hyresgisten dven 1 detta fall, inom tvd ména-
der frn uppsigningen, hinskjuta tvisten till hyresnimnden for
medling. Uppsigningen ir utan verkan om hyresgisten inte fullgor
dessa skyldigheter (12 kap. 58 a § jordabalken). Eftersom ritten till
ersittning forfaller om hyresgisten underldter att hinskjuta tvisten
f6r medling kan medling alltsd sigas vara obligatorisk. Motsvarande
regler giller vid uppsigning av anliggningsarrende.

Vid medling avseende lokal ska hyresnimnden, om hyresvirden
eller hyresgisten begir det, yttra sig om marknadshyran f6r lokalen
eller 1 frigan om en lokal som har anvisats av hyresvirden ir god-
tagbar (12 a § forsta stycket nimndlagen). P4 motsvarande sitt ska
arrendenimnden, pd begiran, yttra sig om den arrendeavgift som
arrendestillet kan antas betinga pd 6ppna marknaden (12 a § andra
stycket nimndlagen). Ett yttrande av nimnden fir inte 6verklagas
(23 § andra stycket respektive 23 a § andra stycket nimndlagen).

Nir yttrandet giller marknadshyra eller arrendeavgift ska nimn-
den sitta ut en viss tid inom vilken part ska anmila till nimnden om
den antar hyran eller arrendeavgiften som angetts i yttrandet. Om
parten inte gor sddan anmilan anses partens slutliga stindpunkt vara
den som angetts innan yttrandet avgavs (21 a § andra stycket nimnd-
lagen).

Tvist om ersittning handliggs inte av hyres- eller arrendenimn-
den utan av domstol. Om hyres- eller arrendenimnd har avgett ett
yttrande har det presumtionsverkan i en kommande ersittningstvist.
Domstolen fir nimligen fringd hyresnimndens yttrande endast om
det dr uppenbart, nir yttrandet avser marknadshyra, att denna ir pi-
tagligt hogre eller ligre dn hyresnimnden angett eller, nir yttrandet
avser anvisad lokal, att hyresnimndens bedémning inte varit riktig
(12 kap. 57 a § andra stycket jordabalken). Nir det giller arrende-
nimnds yttrande om arrendeavgiften fir domstol fringd detta endast
om det visas eller annars ir uppenbart att den arrendeavgift som
arrendestillet kan antas betinga pd den 6ppna marknaden ir pitagligt
hogre eller ligre in arrendenimnden har angett (11 kap. 5 a § andra
stycket jordabalken).

Avsikten med hyresnimndens yttrande om marknadshyra ir att
tvinga fram en bittre utredning om lokalens marknadsvirde och att
ge parterna ledning betriffande vilka medgivanden som bor goras
for att f3 hyresforhdllandet forlingt (prop. 1978/79:89 s. 11). Be-
triffande syftet med hyresnimnds yttrande om en anvisad lokal ir
godtagbar eller inte uttalades i férarbetena att det dr praktiskt om
parterna vid medlingen kan sikra bevisning. Vid tidpunkten f6r dom-
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stolens prévning av ersittningsfrigan kan nimligen huset t.ex. ha
rivits (prop. 1978/79:89 s. 18).

I en ersittningstvist betriffande lokalhyra far domstol, nir det
giller frigor som hyresnimndsyttrandet avser, beakta sidan utred-
ning som inte har lagts fram under medlingen endast om det finns
synnerliga skil (12 kap. 57 a § tredje stycket jordabalken). P4 mot-
svarande sitt prekluderas vissa uppgifter nir arrendenimnd avgett
yttrande betriffande arrendeavgift. Av 11 kap. 5 a § tredje stycket
jordabalken framgdr nimligen att om jordigaren vid tiden fér arrende-
nimndens yttrande fitt anbud eller triffat avtal om arrende av
arrendestillet utan att han eller hon under medlingen limnat upp-
gift om detta f&r domstolen beakta anbudet eller avtalet endast om
det foreligger synnerliga skal.

Kartliggning

Under 4r 2011 kom det in 3 637 drenden om lokalmedling. Arende-
na stod dirmed for drygt 14 procent av den totala irendetillstrom-
ningen till hyresnimnden. Med bortseende frin irenden om god-
kinnande av 6verenskommelse om avstiende frin besittningsskydd
uppgick andelen till cirka 33 procent av hyresirendena.

Under 4r 2011 kom det in 71 medlingsirenden om anliggnings-
arrende. De utgjorde dirmed cirka fyra procent av arrendenimndens
irendetillstrémning.

Vid hyresnimnderna tillimpas alltmer foljande férfarande i lokal-
medlingsirendena. Hyresnimnden skickar en inkommen ansékan om
medling till motparten tillsammans med upplysningar om handligg-
ningen i nimnden. Aven sékanden underrittas om hur handligg-
ningen 1 hyresnimnden gir till. P4 begiran av nigon av parterna sitter
nimnden ut ett medlingssammantride. Parterna triffar dock ofta
pd egen hand en 6verenskommelse. D3 hills inget sammantride utan
hyresnimnden skriver av drendet efter dterkallelse. Hyresnimnden
skickar ut en férfrigan nir hyrestiden har gdtt ut och ndgon begiran
om sammantride inte har gjorts. Om part inte besvarar denna kan
hyresnimnden skriva av drendet (Domstolsverkets handbok Hyres-
ndmnd m.m., avsnitt 20.5.2).

Hyresnimnden 1 Stockholm handligger en stor andel, drygt
40 procent, av det totala antalet irenden om lokalmedling. Av in-
himtade uppgifter framgr att det under ar 2011 kom in 1 552 ansok-
ningar om lokalmedling till nimnden. Samma &r holl nimnden sam-
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mantride i 258 drenden medan antalet instillda sammantriden 1 denna
typ av drenden uppgick till 358. Namnden holl alltsd sammantride 1
endast motsvarande var sjitte irende.’ I en majoritet av drendena kalla-
des parterna alltsg inte ens till ndgot sammantride. Hyresnimnden i
Stockholm avger sillan yttrande om marknadshyra. Av inhimtade
uppgifter framgir att nimnden under ar 2011 gjorde besiktningar
infér yttrande om marknadshyra 1 17 drenden. Nimnden har upp-
skattat att 90 procent av besiktningarna resulterar i ett yttrande,
dvs. f6r &r 2011 skulle antalet yttranden uppga till cirka 15 stycken.

Tidigare utredningar

Inom ramen fér 1997 &rs hyreslagstiftningsutredning genomférdes
enkitundersékningar dir ett antal hyresnimnder samt organisationer
pa hyresmarknaden fick besvara bl.a. frigor om hur man uppfattade
systemet med lokalmedling. (En sammanstillning 6ver enkitsvaren
finns 1 SOU 1999:15 s. 222-228.)

1997 &rs hyreslagstiftningsutredning konstaterade inledningsvis
att enkitsvaren visade att de flesta aktdrer ansig att ordningen
fungerade pd ett foérhillandevis bra sitt men att dven kritik hade
framforts. Vidare konstaterade utredningen att nimnderna bedrev
medlingsverksamhet i endast ett fital av drendena men att det stora
antalet irenden dock foérorsakade nimnderna ett inte obetydligt
arbete med exempel registrering och kommunicering. Utredningen
ifrigasatte dirfor systemets effektivitet. Vidare konstaterade utred-
ningen att det skulle strida mot tingsrittens normala arbetsuppgifter
att bedriva ett renodlat medlingsarbete. Sammanfattningsvis kom
utredningen till slutsatsen att systemet med obligatorisk medling
och méjlighet till yttrande inte borde behéllas (s. 234-236).

Domstolsverkets utredare kom i rapporten Organisationen for
vissa hyres- och arrendenimnder till motsatt slutsats. I rapporten
konstaterades, med hinvisning till de ovan nimnda enkitundersok-
ningarna, att bide nimnderna och hyresmarknadens parter ansig
att den obligatoriska medlingen ir av mycket stor betydelse for att

*> Av de drenden dir sammantride holls under 4r 2011 kan en del ha kommit in under tidigare
ar. Andelen avser dirmed inte den exakta andelen sammantriden. Det rér sig dock inte om
nigra stdrre variationer betriffande antalet inkomna drenden respektive sammantriden mellan
dren. Antalet drenden om lokalmedling uppgick fér &r 2009 till 1 604 och foér &r 2010 till
1 656. Under 2009 héll nimnden sammantride i 255 lokalmedlingsirenden och under 2010 i
213 irenden. Antalet instillda sammantriden under 2009 uppgick till 341 och under 2010 till
317. Andelen sammantriden bor dirmed ge en ganska rittvisande bild éver hur ofta samman-
tride forekommer 1 lokalmedlingsirenden i Stockholmsnimnden.
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tvister om besittningsskydd skulle 1sas pa ett for parterna och sam-
hillet kostnadseffektivt sitt. Utredaren gjorde betriffande den obliga-
toriska medlingen samma bedémning som foér den fristiende med-
lingen, dvs. att den skulle bestd. Betriffande mojligheten f6r nimnden
att avge yttrande samt yttrandets presumtions- och preklusions-
verkan uttalade utredaren féljande (s. 43):

Som 1997 &rs hyreslagstiftningsutredning framhdll kan det resas prin-
cipiella invindningar mot att lta ett yttrande frdn nimnden (hyres- och
arrendedomstolen) f presumtionsverkan i en senare ersittningstvist vid
allmin domstol, som kan vara samma tingsritt. Samtidigt ir det tveklost
s& att mojligheten att begira yttrande starkt inverkar pd parternas be-
nigenhet att ingd forlikning. Stor betydelse har hir yttrandenas pre-
sumtionsverkan och den sirskilda preklusionsregeln. Att faststilla vad
som ir en skilig marknadshyra kriver normalt omfattande utredning i
form av jimforelsematerial. For parterna kan det dirfér ofta framstd som
ett ekonomiskt fordelaktigare alternativ att forlikas utan att ligga ner
tid och resurser p4 att utréna vad som mer exakt utgdr skilig marknads-
hyra respektive arrendeavgift. Vidare kan oftast nimnden under med-
lingen ge antydningar om inom vilket intervall hyran eller avgiften kan
komma att anges i ett yttrande. De allra flesta medlingsirenden avslutas
ocksd genom att parterna férliks utan att nimnden har avgett nigot
yttrande.

Medan det 4 ena sidan kan ses som principiellt tveksamt att 13ta en
domstol avge ett yttrande, som ir bindande {ér en annan domstol, ir
det d andra sidan 1 praktiken ytterst ovanligt att parterna utnyttjar denna
méjlighet. Yttrandets presumtions- och preklusionsverkan har en si stark
preventiv effekt att parterna normalt hellre férliks dn ligger ner tid och
arbete pd att ta fram underlag for ett yttrande.

Det kan med mycket stor sannolikhet antas att {6rlikningsbenigen-
heten kommer att visentligen minska om méjligheten att begira yttrande
avskaffas eller om man frintar yttrandena deras presumtions- och pre-
klusionsverkan. Med hinsyn till direktivens utgdngspunkt att nimndernas
konfliktlésande verksamhet skall bibehillas intakt krivs det starka skl
for att reformera systemet med obligatorisk medling och yttrande 1
denna sirskilda form av tvister. Nigra s3dana skil foreligger inte.

3.3.4  Forlikning och medling vid domstol

Aven de allminna domstolarna dgnar sig &t férlikningsverksamhet.
Nir tingsritten har utfirdat stimning i ett mal ska férberedelse dga
rum. Forberedelsen har bl.a. till syfte att klarligga om det finns for-
utsittningar f6r forlikning eller annan samférstindslésning (42 kap.
6 § andra stycket 5 rittegdngsbalken).
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Den 1 augusti 2011 skirptes tingsrittens skyldighet att verka foér
att parterna triffar en 6verenskommelse. Enligt 42 kap. 17 § forsta
stycket rittegingsbalken ska ritten numera verka fér att parterna
ingdr en forlikning eller pd annat sitt uppnir en samférstdndslésning,
om det inte dr olimpligt med hinsyn till mélets beskaffenhet och
ovriga omstindigheter. Detta sker ofta genom att ritten leder for-
likningstérhandlingar.

Som ett sitt att verka for att parterna kommer dverens kan ritten
1 dispositiva mil ocksd besluta om sirskild medling. En férutsittning
ir att parterna samtycker till det. Ritten ska di foreligga parterna
att instilla sig till ett sammantride infér medlare som férordnas av
ritten och ange inom vilken tid medlingen senast ska vara slutférd.
Ritten fir forlinga tidsfristen om det finns sirskilda skil for det
(42 kap. 17 § andra stycket rittegingsbalken).

I forarbetena till den senaste lagindringen uttalade regeringen
att anvindningen av medling boér 6ka. Ritten bor alltsd 1 varje en-
skilt mél ta stillning till om férlikningstérhandlingar eller sirskild
medling ir det som ir mest limpligt utifrn vad tvisten rér, hur om-
fattande den ir, parternas instillning och 1 évrigt vilka sirskilda om-
stindigheter som foreligger 1 det enskilda fallet (prop. 2010/11:128
s. 28).

Betriffande kostnaden f6r den sirskilda medlaren uttalade rege-
ringen att det inte finns ndgon anledning att inskrinka den mojlighet
som finns att f kostnaderna f6r medlaren ersatta inom ramen fér
rittshjilpen. Enligt regeringen finns det dock i &vrigt varken an-
ledning eller ekonomiskt utrymme att 1ita staten std for kostnaden
for en utomstdende medlare. For parter som avskricks av kostnaden
stdr mojligheten 6ppen att {3 hjilp med l6sningen av sin tvist genom
domstolens forlikningsverksamhet. Regeringen kom dirfér fram till
att nuvarande ordning dven fortsittningsvis bor gilla och att kost-
naden liksom enligt gillande ritt bor biras av parterna solidariske. I
de fall medlingen inte leder till en 6verenskommelse bor en parts
kostnad fér medling ocks 1 fortsittningen kunna ersittas som ritte-
gangskostnad (prop. 2010/11:128 5. 31 {.).

Om parterna begir att ritten ska stadfista en forlikning, som in-
gatts efter forlikningsforhandlingar eller sirskild medling, sker det
genom dom (17 kap. 6 § rittegdngsbalken). Huvudregeln vid fér-
likning ir att vardera parten ska bira sin rittegingskostnad (18 kap.
5 § tredje stycket rittegdngsbalken).
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3.3.5 Overviaganden

Medlingsverksamheten utgdér en mycket viktig del av nimndernas
konfliktl¢sande verksamhet. Genom medling kan man p3 ett smidigt
och kostnadseffektivt sitt 16sa manga hyres-, arrende- och bostads-
rittstvister. I medlingsirendena tillimpas ett enkelt forfarande som
ocksd kinnetecknas av snabbhet. Hyres- och arrendenimnderna kan
bistd parterna med att hitta kvalificerade férslag till 16sningar pd
tvister. Att tvistande parter triffar en 6verenskommelse 1 stillet for
att f3 tvisten provad 1 sak har fordelar bide for parterna och for sam-
hillet. P4 hyres- och arrendeomridena, dir ldnga avtalstorhillanden
ir vanliga och parternas avtalsrelation ofta fortsitter efter en tvist,
fyller medlingen en sirskilt viktig funktion. Det ir dirfor onskvirt
att s& ldngt mojligt behdlla medlingsverksamheten p8 hyres-, arrende-
och bostadsrittsomridet intakt.

Frigan ir di om det ir mojligt att f6ra Sver institutet fristiende
medling till domstol. Som framgdtt har tingsrittens skyldighet att
verka for att parter ingdr en 6verenskommelse skirpts pd senare tid.
Enligt uttalanden i férarbetena till lagindringarna ir utgingspunkten
att anvindningen av medling bér 6ka. De centrala inslag som for-
likning och medling utgér 1 tvistemélsprocessen talar dirfor for att
det bor vara mojligt att 1ita en domstol ta éver uppgiften med fri-
stiende medling.

Enligt vr uppfattning utgor avsaknaden av en ritt att prova dren-
det i sak inte hinder mot att fora 6ver den fristiende medlingen till
domstol. I sammanhanget kan nimnas att det i dag inte finns nigot
som hindrar att parterna 1 dispositiva mél viljer att dterkalla talan,
och dirmed inte fi ndgon sakprévning, sedan det konstaterats att
parterna inte kan nd en frivillig 6verenskommelse. Genom ett sidant
tillvigagdngssitt 4stadkommer man ett férfarande som piminner om
fristiende medling. En forutsittning dr dock att svaranden i denna
situation inte vill att mélet ska provas.

En annan skillnad mellan fristdende medling och medling inom
ramen for tvistemdlsprocessen ir kostnaden f6r medlingen. Som
framgdtt dr utgdngspunkten inom tvistemilsprocessen att parterna
ska ersitta kostnaden for den sirskilt féorordnade medlarens arbete.
Fristdende medling 1 domstolens regi skulle diremot vara kostnads-
fri for parterna. Frigan uppstdr dd om det finns beaktansvirda skl
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som talar for att staten pd just hyres- och arrendeomridena bér till-
handahlla kostnadsfri medling.®

Hir beaktar vi forst och frimst att hyreslagstiftningen och i viss
mén dven arrendelagstiftningen utgor en social skyddslagstiftning.
Till detta kommer att tvisterna i mycket stor utstrickning giller en
central foreteelse i minniskors liv, nimligen boendet. Det finns visser-
ligen ocksd andra rittsomrdden som rér frigor av mycket stor vikt
for parterna. Domstolarna erbjuder som utgdngspunkt inte parterna
kostnadsfri medling men & andra sidan kan det finnas méojlighet att
{3 rittshyilp eller rittsskydd genom férsikring. Part som har beviljats
rittshjilp ir befriad frén skyldighet att betala ansokningsavgift och
staten betalar kostnaderna fo6r medlare. Det forekommer ocks3 att
andra myndigheter erbjuder parter former fér tvistlosning. Som exem-
pel kan nimnas samarbetssamtal som socialférvaltningen tillhanda-
hiller 1 tvister om virdnad av barn, m.m.

Lagstiftningen pd hyres- och arrendeomrddet ir komplex och
svartillginglig. Medlingen kan bidra till att tvister 16ses pa ett tidigt
stadium vilket har férdelar dven ur ett samhillsekonomiskt perspek-
tiv. Dessutom skulle det vara friga om medling i domstolens regi av
domstolens personal. Vi anser dirfor att det vid en sammantagen be-
démning inte finns nigot hinder mot att staten pd dessa rittsomriden
erbjuder for parterna kostnadsfri medling s& som sker i dag. Vir
bedémning ir dirfor att klart vervigande skil talar for att uppgiften
med fristiende medling bér kunna féras dver till domstol.

Betriffande drenden om lokalmedling kan det inledningsvis kon-
stateras att en hel del drenden, som inte ir egentligen tvistiga, till foljd
av systemet med s.k. obligatorisk medling handliggs 1 hyres- och
arrendenimnden. Detta talar for att det kan finnas ett behov av att
forindra det materiella regelverket sd att lokaltvister 1 mindre utstrick-
ning behover hinskjutas till ett utomstiende organ. En sddan dndring
av den materiella ritten faller dock utanfér ramen f6ér denna utredning.

Medlingen fyller en viktig samhillelig funktion och det bér inte,
enligt i princip samma motiv som ovan, finnas ndgot som hindrar att
uppgiften f6rs éver till domstol. Vi delar vidare den bedémning som
Domstolsverkets utredare gjorde om att méjligheten att avge yttrande
om marknadshyra etc. kan 6verforas till domstol. Som utredaren
framhallit ir mojligheten till yttrande ett effektivt verktyg for ate £
parterna att ingd en forlikning. Enligt var uppfattning bidrar méjlighe-
ten att begira yttrande till att diskussionerna mellan parterna blir sak-

¢ I detta sammanhang bortser vi frin mojligheten att inféra en ansékningsavgift. Frigan om
ans6kningsavgifter behandlar viiavsnitt 7.11.1.
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liga och seritsa. Vidare paskyndas processen. Det ir mycket sillan som
lokalmedlingstvisterna leder till en ersittningstvist vid tingsritten.

Det kan visserligen, som Domstolsverkets utredare pdpekat, resas
vissa betinkligheter mot att en domstol skulle bli bunden av ett
yttrande frén en annan domstol. Ett sddant férfarande skulle utgéra
en “frimmande figel” 1 vart rittssystem och kan framstd som konstigt.
Redan i dag ir tingsritten i princip bunden av ett yttrande frin en
annan myndighet, dvs. hyres- och arrendenimnden. Dagens system
kan inte anses innebira att det foreligger en rittsosikerhet. Det kan
inte medfora en forsimring i detta avseende att en domstol 1 stillet
avger yttrandet. Man kan tvirtom hivda att rittssikerheten blir storre
om den myndighet som avger yttrandet ir en domstol.

Vir bedémning ir att alltsd att det inte finns nigot som hindrar
att irenden om lokalmedling och medling vid anliggningsarrende
samt mojligheten till yttrande fors 6ver till domstol.

Vér sammantagna beddmning ir alltsd att samtliga former av med-
ling skulle kunna beh&llas dven om hyres- och arrendenimndernas
verksamhet f6rs éver till allmin domstol.

34 Hyres- och arrendenamnden som skiljenamnd
3.4.1 Gallande ratt

Som framgdtt kan arrendenimnden och hyresnimnden avgora
arrendetvister respektive hyres- eller bostadsrittstvister genom skilje-
dom. En férutsittning dr att parterna har avtalat att en tvist ska av-
goras av skiljemin utan férbehdll om ritt for parten att angripa skilje-
domen 1 sak. Vidare krivs att arrendenimnden, vid arrendetvist,
eller hyresnimnden, vid hyres- eller bostadsrittstvist, har utsetts till
skiljenimnd.

Det finns vissa inskrinkningar betriffande mojligheten att avtala
att en framtida tvist ska hinskjutas till avgérande av skiljemin utan
ritt for parterna att klandra skiljedomen. Detta giller vid jordbruks-
och bostadsarrende i friga om arrendatorns ritt eller skyldighet att
tillerida eller kvarsitta pd arrendestillet, faststillande av arrendevillkor
1 fall som avses 19 kap. 12 eller 13 § eller 10 kap. 6 a § jordabalken
eller bestimmande av ersittning enligt 9 kap. 14 § jordabalken (8 kap.
28 § jordabalken). Motsvarande giller vid hyra 1 friga om hyres-
gistens ritt eller skyldighet att tilltrida eller beh&lla ligenheten, fast-
stillande av hyresvillkor 1 fall som avses i 12 kap. 51, 52 eller 55 §,
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dterbetalning av hyra och faststillande av hyra enligt 12 kap. 55 e §
eller bestimmande av ersittning enligt 12 kap. 58 b §.

For bostadsritternas del giller enligt 7 kap. 18 § andra stycket
lagen (1987:667) om ekonomiska féreningar att ett forbehdll i stad-
garna att tvister mellan féreningen och styrelsen, styrelseledamot,
verkstillande direktoren, likvidator, féreningsmedlem, innehavare
av forlagsandel eller rostberittigad som inte ir medlem ska hinskjutas
till skiljemin har samma verkan som ett skiljeavtal. Ett sidant for-
behill som inte innehdller ndgon bestimmelse om ritt fér parterna
att klandra skiljedomen giller dock inte 1 frdga om en bostadsritts-
havares ritt eller skyldighet att tilltrida eller behlla ligenheten,
eller betriffande faststillande av hyresvillkor enligt 4 kap. 9 § bostads-
rittslagen (11 kap. 6 § forsta stycket bostadsrittslagen).

Betriffande ansdkan och en parts forsta inlaga till nimnden giller
de vanliga kraven 1 8 § nimndlagen. Om tvisten redan har hinskjutits
till nimnden kan skiljedom dock alltid begiras muntligen infér nimn-
den (15 § forsta stycket nimndlagen). I den min inte annat féljer
av nimndlagen giller 1 6vrigt f6r forfarandet lagen (1999:116) om
skiljeférfarande.

En skiljedom kan inte éverklagas i sak. Diremot kan den 1 vissa
fall klandras (34 § lagen om skiljeférfarande). En skiljedom som en
hyres- eller arrendenimnd meddelat ir till skillnad mot andra skilje-
domar offentlig.

Om parterna inte har kommit éverens om nigot annat, fir skilje-
minnen pd begiran av en part forplikta motparten att betala ersitt-
ning for partens kostnader (42 § lagen om skiljeforfarande). For
vissa drendetyper ska dock vardera parten svara for sin kostnad. Det
giller bl.a. tvist om férlingning av jordbruksarrende eller om vill-
koren for sidan férlingning, tvist om arrendeavgiftens storlek vid
bostadsarrende samt tvist om forlingning av hyresavtal och om hyres-
villkor (15 § andra stycket nimndlagen).

3.4.2 Kartlaggning

I tabell 3.2 och 3.3 finns en uppstillning éver antalet inkomna drenden
dir tvist hinskjutits till arrendenimnden respektive hyresnimnden
som skiljenimnd under dren 2009-2011.” Som framgar var hyres-

7 Uppgifterna ir inhimtade frin respektive hyres- och arrendenimnd och kan, med tanke ps
att drenden dir nimnden ir skiljenimnd inte registreras i en separat irendekategori, vara
behiftade med viss osikerhet.
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nimnden under nimnda period i princip aldrig skiljenimnd. Det var
nigot mer vanligt att arrendenimnden var skiljenimnd men idven
hir ror det sig om {3 fall. Under nimnda tredrsperiod handlades vid
arrendenimnderna totalt 37 drenden dir nimnden var skiljenimnd.
Arrendenimnderna meddelade under perioden sammanlagt 20 skilje-
domar.

Tabell 3.2 Arenden dar arrendendmnden respektive hyresnamnden
var skiljenamnd

2009(A)  2010(R) 2011 (A) 2009 (H)  2010(H) 2011 (H)

Malmd 2 1 4 - - -
Sundsvall - - 1 - - -
Jénkdping 6 3 3 - - -
Stockholm® - - - - - -
Vasteras - 4 4 - - -
Goteborg 3 - 3 2 1 -
Umea - - 1 - - 1
Linképing 1 - 1 - - -
Totalt 12 8 11 2 1 1

Tabell 3.3 Meddelade skiljedomar

2009 (A)  2010(A) 2011 (R)  2009(H) 2010 (H) 2011 (H)

Malmd - 3 3 - - -
Sundsvall - - - - - -
Jonképing 3 5 2 - - -
Stockholm - - - - - -
Visterds - - - - - -
Goteborg 1 - 1 2 1 -
Umea - - - 1 - -
Linkdping 1 - 1 - - -
Totalt 5 8 1 3 1 0

Skiljeférfarande férekommer alltsd sillan. Diremot dr det mycket
vanligt med skiljeklausuler som pekar ut arrendenimnden som skilje-
nimnd. Enligt uppgift finns en sidan skiljeklausul 1 Lantbrukarnas

¥ Nidmnden har uppgett att det mdjligen under tidsperioden kan ha kommit in en ansdkan
som i s4 fall avvisades.
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riksférbunds olika standardavtal f6r uppldtelse av arrenderitt. Stan-
dardavtalen giller f6r en mycket stor andel av arrendena.

De skiljeforfaranden som férekommer vid hyres- och arrende-
nimnderna ror ofta irenden om klander av syn och avriknings-
tvister, dvs. tvister som annars skulle ha provats av allmin domstol.

3.4.3 Tidigare utredningar

1997 ars hyreslagstiftningsutredning, som féreslog att merparten av
hyres- och arrendenimndernas verksamhet skulle féras éver till dom-
stol, konstaterade att skiljeforfarande ir en form av privat rittskip-
ning som inte kan dga rum 1 domstol. I tilligg till detta anférde utred-
ningen att det knappast kan anses f6rsvarligt att staten pd just hyres-
och arrenderittens omrdde, till skillnad frdn évriga rittsomriden,
tillhandahéller ett kostnadstritt skiljeforfarande (SOU 1999:15 s. 362).

Samma bedémning gjorde utredaren 1 DV-rapporten Organisa-
tionen for vissa hyres- och arrendendmnder (s. 45). Utredarens for-
slag gick ut pd att hyres- och arrendenimnderna skulle ombildas till
sirskilda hyres- och arrendedomstolar. I rapporten konstaterade
utredaren att det inte kan komma 1 friga att lta en domstol fungera
som skiljenimnd och dirmed utgéra ett alternativ till sig sjilv.

Domstolsverkets utredare erinrade, precis som tidigare utred-
ningar (SOU 1987:13 s. 215 och SOU 1999:15 5. 362), om att parterna
enligt 49 kap. 2 § rittegdngsbalken kan triffa avtal om férbud att
overklaga en dom som har meddelats med anledning av en uppkom-
men tvist eller en framtida tvist som kan hirledas till ett visst an-
givet rittsférhillande. Enligt utredaren skulle en klausul med denna
innebord dirmed kunna ersitta skiljeklausulen 1 Lantbrukarnas riks-
forbunds standardavtal (rapporten ibid.).

3.4.4 Overviaganden

Ett skiljeférfarande med hyres- eller arrendenimnd som skiljenimnd
har flera férdelar {6r parterna. Det erbjuder ett kostnadsfritt for-
farande som snabbt resulterar i en skiljedom utan méjlighet att dver-
klaga. Vidare ingdr sakkunniga ledaméter vid provningen, om inte
parterna begir att drendet ska prévas av en lagfaren domare ensam.
Vir kartliggning visar dock att skiljeférfarande med hyres- eller
arrendenimnden som skiljenimnd ir mycket ovanligt trots att huvud-

168



SOU 2012:82 Sarskilda inslag i hyres- och arrendendamndernas verksamhet

delen av arrendekontrakten innehdller en skiljeklausul. Med tanke
pd att det ror sig om ett f6r parterna mycket formanligt férfarande
bor sjilva forfarandet inte utgdra anledningen till att parter inte viljer
att anvinda sig av det {or tvistlosning. Det dr dirfor svirt att se att
de aktuella skiljeklausulerna 1 sig skulle ha en avhillande effekt for
uppkomst av tvister som kriver prévning. Inledningsvis kan det dir-
for over huvud taget ifrigasittas om mojligheten for nimnderna att
agera skiljenimnd for det stora flertalet hyres-, arrende- och bostads-
rittsférhdllanden 1 praktiken fyller ndgon funktion. Att ett forfarande
inte anvinds 1 s3 stor utstrickning behdéver dock nédvindigtvis inte
innebira att det skulle sakna virde. Det har ocksd kommit till vir
kinnedom att det finns féresprikare av systemet.

Frigan ir om det ir mojligt att lita en domstol agera skiljenimnd.
Som tidigare konstaterats ir skiljeférfarande en form av privat ritt-
skipning och utgor ett alternativ till domstolsprévning. Tidigare
utredningar har gjort bedémningen att det inte gir att dverféra upp-
giften att vara skiljenimnd p& domstol. Vi anser att det ir mycket
som talar f6r att denna bedémning ir riktig. Enligt vir uppfattning
bér man dock 1 och f6r sig kunna resa huvudsakligen samma prin-
cipiella betinkligheter mot att l13ta en domstolsliknande nimnd vara
skiljenimnd.

Vi instimmer ocksd 1 beddmningen att det kan ifrigasittas om det
ir forsvarligt att staten pd just detta omride erbjuder ett kostnads-
frite skiljeférfarande. De tvister dir arrendenimnden ir skiljenimnd
ror ofta stora virden. Nigot socialt skyddsbehov gor sig sillan gillan-
de 1 dessa tvister.

Vad som talar f6r att behdlla mojligheten till skiljeférfarande dr
att en mycket stor andel av arrendeavtalen innehéller en skiljeklausul
som pekar ut arrendenimnden som skiljenimnd. Vid ett avskaffande
av mojligheten skulle de tvister som omfattas av skiljeklausulen i
stillet huvudsakligen komma att handliggas vid domstol 1 ordinir
sammansittning om det inte i avtalen tas in en skiljeklausul med
annan utformning. Parterna skulle dock fortfarande ha mojlighet
att begira medling i tvisten vid arrendedomstolen Frigan ir d& vari
de stora skillnaderna mellan ett skiljeférfarande 1 hyres- eller arrende-
nimnden respektive en prévning vid allmin domstol bestér.

Sjilva forfarandet i hyres- och arrendenimnden ir kostnadsfritt.
Vid handliggning i tingsritt utgir en ansékningsavgift, fér nirvarande
om 450 kr, men i dvrigt utgdr inga kostnader for tingsrittens arbete.
I detta avseende rider alltsd inte nigon storre skillnad mellan de
olika formerna av férfarande.
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Enligt 21 § lagen om skiljeférfarande ska skiljemin handligga
tvisten snabbt. Man férutsitter att ett skiljeforfarande gir fortare in
en rittegdng (Lindskog, Skiljeforfarande. En kommentar, [1 oktober
2010, Zeteo], kommentaren till 21 § under 4.3). Den stora tids-
vinsten med skiljeférfarande bestdr dock vanligen 1 att en skiljedom,
till skillnad mot en dom av tingsritten, inte ir overklagbar. Som
ocksd tidigare utredningar har konstaterat kan dock parterna enligt
49 kap. 2 § rittegdngsbalken triffa avtal om férbud att 6verklaga en
dom som har meddelats med anledning av en uppkommen tvist eller
en framtida tvist som kan hirledas till ett visst angivet rittsforhél-
lande. Parterna uppndr pd detta sitt samma resultat. Inte heller 1 detta
avseende foreligger alltsd ndgon stérre skillnad mellan de olika for-
farandena.

Den stora skillnaden mellan skiljeférfarande 1 hyres- och arrende-
nimnd respektive domstolsprévning ligger 1 stillet 1 rittens samman-
sittning. I hyres- och arrendenimnden, till skillnad frin domstol,
ingdr nimligen sakkunniga ledaméter som huvudregel vid avgéran-
det. Enligt uppgift ir skillnaden i nimndens respektive rittens kom-
petens den viktigaste anledningen till att parter i ett arrendeavtal
viljer att ta in en skiljeklausul. Infér avskaffandet av fastighetsdom-
stolarna uttalade regeringen dock att de arrendemdl enligt jorda-
balken som handlades vid fastighetsdomstolarna till sin karaktir starkt
pidminner om tvistemdl i allminhet. Regeringen bedémde att tek-
nisk kompetens ir mindre pdkallad vid dessa drendetyper och fore-
slog dirfor att de fortsittningsvis ska handliggas av tingsritt (prop.
2009/10:215 s. 105). Lagstiftning enligt forslaget tridde 1 kraft den
2 maj 2011. Ritten fir alltsd normalt anses besitta tillricklig kom-
petens. Vidare kan férebringande av sakkunnigbevisning sikerstilla
att ritten har fullgod kunskap vid avgorandet. Enligt vir bedémning
bor dirmed skillnaden 1 sammansittningen inte utgéra tillricklige skal
att behilla mojligheten till skiljenimnd.

Det har dock kommit till vir kinnedom att intressenterna ofta
uppfattar deltagandet av sakkunniga ledaméter som virdefullt i dessa
tvister och att vissa inte delar uppfattningen att tingsritten har till-
ricklig kompetens. Ett alternativ som skulle mojliggéra ett deltagande
av sirskilda ledaméter dven vid domstolsprovning skulle vara att
indra kompetensfordelningen. (For frigan om intresseledamoters
deltagande 1 domstolsprévning, se avsnitt 3.5). De arrendem&l som
1 dag handliggs vid tingsritt skulle 1 stillet kunna handliggas av dom-
stol 1 den sirskilda sammansittningen med deltagande av sirskilda
ledaméter. Denna friga behandlar vi nirmare 1 kapitel 5. Med ett
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sddant forslag bor enligt vir bedéomning en rimlig tolkning av de
skiljeklausuler som finns intagna i standardavtalen och som utpekar
arrendenimnden som skiljenimnd vara att tvister 1 stillet ska prévas
av domstol. Klausulerna skulle dessutom kunna tolkas som ett avtal
om att inte dverklaga domstolens avgérande.

Det stdr naturligtvis ocksd parterna fritt att, 1 den utstrickning
som lagstiftningen medger, dven fortsittningsvis avtala om att
tvister ska avgoras enligt lagen om skiljeférfarande.

Vid en sammantagen bedémning anser vi att uppgiften att vara
skiljenimnd inte bér kunna féras éver till domstol. Ett avskaffande
av mojligheten skulle dock inte innebira sddana nackdelar att detta
skulle utgéra ndgot hinder mot att vilja alternativet att féra over
hyres- och arrendenimndernas verksamhet till domstol.

3.5 Intresseledamoters deltagande i handlaggningen

3.5.1 Gallande ratt

Som framgitt ir huvudregeln att s.k. intresseledaméter ska delta vid
handliggningen 1 hyres- och arrendenimnderna. Grundliggande be-
horighetskrav {or att komma i friga som intresseledamot ir att man
ir svensk medborgare, inte ir underdrig och inte heller har forvaltare
enligt 11 kap. 7 § forildrabalken (2 § fjirde stycket respektive 5 §
tredje stycket nimndlagen).

Domstolsverket férordnar f6r varje hyres- och arrendenimnd
ett limpligt antal intresseledaméter for en tid om hégst tre ar. Fore
forordnandet ska sddana riksorganisationer av jordigare eller arrenda-
torer respektive fastighetsigare, hyresgister, bostadsrittshavare eller
niringsidkare som kan anses vil foretrida den intressegrupp som det
ir friga om ges tillfille att limna férslag. Syftet med denna ordning
ir att tillgodose intresset av att intresseledaméterna ir vil insatta i
de frigor som nimnderna behandlar och att de pd ett auktoritativt
sitt kan uttrycka den berérda intressegruppens virderingar. Ord-
ningen leder dock ofrinkomligen till att sddana personer utses som
pa nigot sitt har en koppling till de férslagsgivande organisationerna.
Detta kan ge upphov till jiv (SOU 1987:13 s. 166).

Trots benimningen intresseledamot ir avsikten dock inte att leda-
moterna ska uppfattas som foretridare for endera partens intresse.
De ska liksom 6vriga domare géra en objektiv bedémning av samt-

171



Sarskilda inslag i hyres- och arrendenamndernas verksamhet SOU 2012:82

liga fakta i drendet utifrn sina sirskilda kunskaper och erfarenheter
(prop. 1974:151 s. 89).

I det s.k. Langborgermalet (11179/84, dom 22 juni 1989) préva-
de Europadomstolen frigan om intresseledaméters deltagande 1 dom-
ande verksamhet ir forenligt med artikel 6 Europakonventionen,
dvs. ritten till en rittvis ritteging infér en oavhingig och opartisk
domstol. Sakfrdgan i milet gillde om en férhandlingsklausul 1 Rolf
Langborgers hyresavtal skulle std kvar. Enligt klausulen bestimdes
hyran fér ligenheten vid férhandlingar mellan tvd lokala hyresvirds-
och hyresgistorganisationer. Vid Bostadsdomstolens prévning del-
tog tvd ledaméter frin riksorganisationer, som de 1 klausulen utpekade
lokala hyresvirds- och hyresgistorganisationerna tillhérde.

Enligt domstolen kunde intresseledaméterna, tack vare sina kun-
skaper och erfarenheter, vara ett virdefullt inslag vid avgérandet av
denna typ av tvister. Detta uteslét dock inte, enligt domstolen, att
deras oavhingighet och opartiskhet kunde ifrigasittas i ett enskilt
fall. I det aktuella fallet ansig domstolen att Rolf Langborger, efter-
som han hade yrkat att klausulen skulle utgd ur avtalet, rimligen
kunde befara att intresseledamoterna hade ett gemensamt intresse
som stod 1 motsats till hans eget intresse. Sverige filldes dirfor for
brott mot artikel 6, di Bostadsdomstolen vid avgérandet av tvisten
inte kunde anses som en opartisk och oavhingig domstol.

Domen resulterade 1 att sammansittningsreglerna indrades 1 viss
utstrickning pd s sitt att endast lagfarna ledamoter ska ingd vid prov-
ningen av en del tvister. Av 5 a § nimndlagen framgdr att intresse-
ledamoter inte ska delta nir hyresnimnden avgér ett drende som
giller friga om en férhandlingsklausul ska foras in eller slopas 1 ett
hyresavtal enligt 2 § hyresférhandlingslagen, ersittning enligt 20 §
hyresférhandlingslagen till en hyresgistorganisation for dess for-
handlingsarbete, provning av hyresvillkor med tillimpning av 21 §
hyresférhandlingslagen, tvist om foérhandlingsordning enligt 9 eller
13 § hyrestérhandlingslagen eller skadestdnd enligt 26 eller 27 § hyres-
forhandlingslagen. Hyresnimnden bestdr i dessa drenden av tvd lag-
farna ledaméoter. Motsvarande giller om de intresseledaméter som i
normal sammansittning annars skulle delta har anknytning till orga-
nisationer som kan antas ha ett gemensamt intresse som stér 1 strid
med den ena partens intresse 1 saken.

De intresseledaméter som med hinsyn till drendets beskaffenhet
och 6vriga forhillanden bedéms limpligast ska delta 1 handligg-
ningen (3 § fjirde stycket respektive 6 § fjirde stycket nimnd-
lagen). Ledaméterna tjinstgor 1 hyres- och arrendenimnden 1 den
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ordning som chefen fér nimnden beslutar efter samrdd med dem. I
hyresnimndsinstruktionen anges att till tjinstgdring bor i forsta
hand kallas ledaméter med kinnedom om férhdllanden pd den ort,
till vilken drendet har nirmast anknytning.

3.5.2 Kartlaggning

I tabell 3.4 finns en uppstillning dver antalet intresseledaméter per
nimnd som Domstolsverket har férordnat f6r mandatperioden den
1 januari 2011 till den 31 december 2013.

Tabell 3.4 Antal intresseledamater per namnd

Kansliort Arrendendamnd Hyresnamnd
Stockholm 30 102
Vasteras 55 80
Linképing 39 54
Jonképing 65 65
Malmd 41 99
Goteborg 50 112
Sundsvall 36 46
Umea 23 35
Totalt: 339 593

Kélla: Domstolsverket

3.5.3 Tidigare utredningar

Frigan om intresseledamoternas medverkan 1 den démande verk-
samheten har varit féremdl f6r omfattande och stundtals intensiva
diskussioner. Dessa har ofta gillt intresseledaméternas stillning och
frigor om jiv (jfr prop. 1993/94:200's. 33 1.).
Rittegingsutredningen behandlade i delbetinkandet Oversyn av
réttegingsbalken 3, Expertmeduverkan och specialisering (SOU 1987:13
s. 179-187) frigan om det frin jivssynpunkt eller annan principiell
synpunkt méter hinder mot att intresseledaméter deltar 1 handligg-
ningen av hyres- och arrendemdl vid tingsritterna. Utredningen kon-
staterade att intresseledamdternas medverkan torde vara en bidra-
gande orsak till att hyres- och arrendenimnderna har fungerat vil
och vunnit allminhetens fértroende. Utdver att tillféra sakkunskap
fyller intresseledaméterna, enligt utredningen, samma funktion som
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nimndemin och bidrar dessutom till att rittskipningen vid nimn-
derna férankras hos de berérda organisationerna. Utredningen kom
fram till att det 1 de allra flesta fall inte foreligger ndgot hinder frin
javssynpunkt mot att 18ta intresseledamoter delta 1 handliggningen
av hyres- och arrendemal vid tingsritt. Enligt utredningen bér dock
intresseledamoter inte delta vid prévningen av vissa specifika drende-
typer, diribland vissa drenden enligt hyrestérhandlingslagen.

Rittegingsutredningen overvigde vidare om redan sjilva fore-
komsten av ledaméter, som utsetts efter férslag av en intresseorga-
nisation, 1 allmin domstol skulle minska tilltron till domstolens
opartiskhet. Utredningen konstaterade att kravet enligt 1 kap. 9§
regeringsformen pd att rittskipningen ska utévas opartiskt dven gil-
ler for de sirskilda domstolarna och férvaltningsmyndigheter dir
intresserepresentation férekommer. Vidare noterade utredningen
att intresseledaméterna inte ska uppfattas som intresserepresentanter
1 egentlig mening utan som objektiva meddomare. Om intresseleda-
moter ska tjinstgora 1 domstol ska de avligga domared och enligt
utredningen kan man inte helt bortse frén den betydelse som en sidan
ed kan ha for deras opartiskhet. Utredningen féreslog att benim-
ningen intresseledamot borde ersittas med ett annat uttryck, t.ex.
sirskild ledamot.

Sammanfattningsvis kom Rittegdngsutredningen alltsd fram till
att det inte finns fog for dsikten att inférandet av ett system med in-
tresseledamoter vid tingsrittens handliggning av hyres- och arrende-
tvister skulle rubba fértroendet f6r domstolarnas opartiskhet, under
férutsittning att systemet ges den av utredningen féreslagna ut-
formningen.

Aven 1997 §rs hyreslagstiftningsutredning kom fram till att det
inte finns ndgot formellt hinder mot att lita intresseledaméter delta
1 démandet vid domstolarna under férutsittning att man behéller det
undantag som Europadomstolens dom 1 Langborgerfallet medforde.
Utredningen ansdg ocks3 att det finns skil att ersitta termen intresse-
ledamot med en mer rittvisande beteckning, nimligen sirskild leda-
mot (SOU 1999:15 5. 176-179).

3.5.4  Overviaganden

Vi delar uppfattningen att intresseledamoterna fyller viktiga funk-
tioner vid prévningen av hyres- och arrendetvister. Visserligen kan
deras deltagande ge upphov till jivssituationer. Sddana ir dock, med
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tanke pd utformningen av sammansittningsreglerna, i dag inte sirskilt
vanliga och kan 1 det enskilda fallet hanteras ganska enkelt genom
att en annan ledamot trider i den jiviga ledamotens stille. Att in-
tresseledamoters deltagande i enstaka fall kan ge upphov till jiv ut-
gor enligt vr beddmning dirmed inte en sddan omstindighet som
generellt hindrar deras deltagande vid provning 1 domstol.

Frigan ir di om principiella skil utgér hinder mot att l3ta leda-
mdter, som ir nominerade av intresseorganisationer, déma i allmin
domstol. Skulle sjilva férekomsten av sidana ledaméter 1 allmin dom-
stol vara dgnat att minska tilltron till domstolens opartiskhet?

Som flera tidigare utredningar pipekat ir termen intresseledamot
missledande eftersom ledamoten egentligen inte kan sigas repre-
sentera ett visst intresse. Ledamoten ska, precis som andra domare,
i stillet gora en objektiv prévning av saken. Om hyres- och arrende-
nimndernas verksamhet fors 6ver till allmin domstol kommer in-
tresseledamoterna ocksd att {4 avligga domared, vilken ytterligare
inskirper kravet pi domaren att vara opartisk.

En ytterligare omstindighet som enligt vir uppfattning minskar
risken for att deltagande av intresseledaméter skulle vara dgnat att
minska tilltron till domstolens opartiskhet ir den intressebalans
som foreligger 1 sammansittningen. Vid prévning av tvister angi-
ende bostadsligenhet ska t.ex. en av ledaméterna vara vil fortrogen
med forvaltning av hyresfastighet medan den andre vara vil fortrogen
med bostadshyresgisters forhdllanden. Motsvarande intressebalans
giller vid prévningen av évriga hyres-, arrende- och bostadsritts-
tvister. Enligt vir uppfattning medfér denna intressebalans att utrym-
met f6r misstro mot domstolens opartiskhet blir mycket litet. Vir
sammantagna bedémning dr dirfor att inte heller skil av mer prin-
cipiell karaktir utgor hinder mot intresseledaméternas deltagande 1
allmin domstol. Vi féresldr dock att benimningen intresseledamot
1 sd fall ersitts med beteckningen sirskild ledamot, som ir den
vedertagna beteckningen pd ledaméter som démer i domstol utan
att ingd i denna (prop. 2009/10:215 s. 122 f.). Vira 6verviganden
betriffande frigan 1 vilken utstrickning intresseledaméter bor delta
samt vem som bor utse ledaméterna redovisas 1 avsnitt 7.5.2.
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3.6 Upplysningsverksamheten
3.6.1 Allmant om myndigheters serviceskyldighet

Myndigheternas skyldighet att ge service regleras 1 olika férfatt-
ningar. I 4 och 5 §§ forvaltningslagen (1986:223) finns grundliggan-
de foreskrifter om serviceskyldigheten.” Betriffande férvaltnings-
myndigheterna giller dessa bestimmelser bdde vid handliggningen
av drenden och vid annan férvaltningsverksamhet hos myndigheter-
na (1 § forvaltningslagen).

Forvaltningslagen idr dven tillimplig f6r domstolarnas handligg-
ning av férvaltningsirenden. Lagen giller diremot inte f6r domstolar-
nas rittskipande eller rittsvirdande verksamhet (prop. 1985/86:80
s.57). I 13 § forsta stycket forordningen (2003:234) om tiden for
tillhandahillande av domar och beslut, m.m. féreskrivs dock att dom-
stolar dven 1 den del av verksamheten som inte omfattas av férvalt-
ningslagen 1 limplig utstrickning ska limna upplysningar till enskilda
1 frigor som ror den verksamheten. Vidare innehiller tryckfrihets-
férordningen samt offentlighets- och sekretesslagen (2009:400) be-
stimmelser om utlimnande av allmidnna handlingar och uppgifter.

Enligt 4 § forsta stycket férvaltningslagen ska varje myndighet
limna upplysningar, vigledning, rdd och annan sidan hyilp till en-
skilda 1 frigor som rér myndighetens verksamhetsomride. Hjilpen
ska limnas i den utstrickning som ir limplig med hinsyn tll frigans
art, den enskildes behov av hjilp och myndighetens verksamhet. Av
bestimmelsens andra stycke foljer att frigor frin enskilda ska be-
varas s& snart som mojligt. Om ndgon enskild av misstag vinder sig
till fel myndighet bér myndigheten hjilpa honom eller henne till
ritta (4 § tredje stycket).

Bestimmelsen innebir alltsd att myndigheterna ska hjilpa enskilda
att ta till vara sin ritt. Hjilpen kan t.ex. avse upplysningar om hur
man gor en ansdékan, rid om vilka handlingar som bér bifogas och
hjilp med att fylla i blanketter. Bestimmelsen tar inte bara sikte pd
sidan hjilp som ligger pd det formella planet. Nir det behovs och
ir limpligt ska myndigheten ocks8 vigleda den enskilde genom att,
allt efter omstindigheterna, ta initiativ till ytterligare utredning, verka
for att utredningen begrinsas till vad som ir nédvindigt, fista den
enskildes uppmirksamhet pd att det finns ett annat bittre sitt att

’ Forvaltningslagsutredningen limnade i1 betinkandet SOU 2010:29 forslag till en helt ny
foérvaltningslag. Enligt utredningens férslag blir service- och samverkansfrigorna féremal for
en nigot striktare och mera restriktiv reglering dn den nuvarande. Frigorna om myndig-
heternas service och tillginglighet behandlas pd s. 187 ff.
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nd det han efterstrivar osv. Skyldigheten att ge vigledning giller 1
princip oberoende av begiran. Bestimmelsen ska tillimpas inte bara
i férhdllande till parter i irenden utan ocks3 i forhillande till med-
borgare 1 allminhet och foretridare f6r massmedierna (prop.
1985/86:80 5. 59).

Regler om sekretess kan begrinsa myndigheternas serviceskyl-
dighet. Vidare framgdr av forarbetena att varje myndighet kan och
bér anpassa sin service till den aktuella arbets- och resurssituationen.
Myndigheten kan ocksd géra vissa begrinsningar efter en mera all-
min limplighetsbedémning. Enbart sakligt motiverade begrins-
ningar fr dock goras. I drenden dir det finns flera enskilda parter
med motstridiga intressen mdste hinsyn ocksd tas till att hjilp som
myndigheten limnar en av parterna ibland kan vara till nackdel for
motparten och skada tilltron till myndighetens opartiskhet. Hir ir
det nirmast frigans art som blir av betydelse (a. prop. 1985/86:80
s. 60).

I serviceskyldigheten ingdr alltsd dven att myndigheterna ska ta
emot besok och telefonsamtal frin enskilda. Om sirskilda tider f6r
detta dr bestimda ska allminheten underrittas om dem p3 limpligt
sitt (5 § forsta stycket forvaltningslagen). Myndigheterna ska ocksd
se till att det ir mojligt f6r enskilda att kontakta dem med hjilp av
telefax och e-post och att svar kan limnas pd samma sitt (5 § andra
stycket forvaltningslagen). I 5§ tredje stycket forvaltningslagen
finns foreskrifter om myndigheternas skyldighet att ha 6ppet for
att ta emot allminna handlingar och framstillningar om att {3 ta del
av sidana handlingar.

Myndigheten fir inte ta ut nigon avgift fér hjilpen om det inte
finns foérfattningsstod for det.

Yetterligare foreskrifter om att myndigheterna ska tillhandahilla
information finns 1 6§ tredje stycket myndighetsférordningen
(2007:515).

Praxis som ror tillimpningen av bestimmelserna om myndig-
heternas serviceskyldighet hirrér huvudsakligen frdn Justitiecombuds-
mannen (JO). Vi beror hir endast ndgra av dessa beslut som handlar
om myndigheternas serviceskyldighet ur ett opartiskhetsperspektiv.
En mer detaljerad framstillning éver JO:s praxis finns 1 Hellners
m.fl. a.a., sirskilt s. 75-94.

JO 1996/97 s. 402 gillde den omstindigheten att en byggnads-
inspektdr pd en miljo- och byggnadsnimnds vignar hade utfort en
besiktning av ett arbete i en byggnad utan att det fanns rittsligt stod
for detta 1 plan- och bygglagen. Byggnadsnimnden gjorde dock
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gillande att stod for besiktningen fanns 1 allminna bestimmelser om
myndighetens serviceskyldighet.

JO uttalade att en allmin begrinsning i1 en myndighets mojlig-
heter att bedriva service kan hirledas frin 6verordnade bestimmel-
ser 1 grundlag. Enligt 1 kap. 9 § regeringsformen ska nimligen for-
valtningsmyndigheter m.fl. beakta allas likhet infér lagen samt iaktta
saklighet och opartiskhet. JO uttalade vidare att 1 drenden dir det
finns flera enskilda parter med motstridiga intressen kan tilltron till
myndighetens opartiskhet alltsd kriva att hjilp inte limnas eller fri-
gor inte besvaras, dven om det av andra skil inte foreligger hinder
mot att limna upplysningar. Myndigheten bér alltsd 1 regel avstd frén
att besvara frigor eller pd annat sitt limna upplysningar, om dessa
giller férhillanden av t.ex. civilrittslig innebord, vilka kan antas vara
eller bli omstridda och eventuellt prévade i en rittegdng. JO ansdg i
det aktuella fallet att byggnadsinspektéren klart hade overskridit
sina befogenheter.

I JO 2007/08 s. 495 riktade JO kritik mot en forrittningslant-
mitare f6r hjilp it en part med att beméta ett 6verklagande av lant-
mitarens beslut.

Aven JO 2009/10 s. 191 handlade om den omstindigheten att
en tjinsteman hade hjilpt en part med att beméta ett 6verklagande.
JO konstaterade hir pd nytt att myndighetens serviceskyldighet ir
underordnad grundlagens krav pd opartiskhet och saklighet. Vidare
understrok JO att det alltsd inte dr friga om att avviga serviceskyl-
digheten mot regeringsformens bestimmelse utan om att den service
som myndigheterna ger ska hélla sig inom den bestimmelsens ramar.
Att en part ir mer resursstark in en annan medfér varken ritt eller
skyldighet f6r en myndighet att ge avkall pd kravet pd opartiskhet
gentemot parterna.

Om den service som myndigheten limnar ir alltfér omfattande
kan bestimmelserna om jiv i vissa fall aktualiseras (se JO 2006/07
5. 373).

Betriffande domstolarnas serviceskyldighet uttalades i proposi-
tionen 1986/87:89 om ett reformerat tingsrittsférfarande (s. 115 {.)
att en utgdngspunkt f6r omfattningen av denna bér vara att den ska
stricka sig sd lingt som dr mojligt utan att befogade intressen trids
for nir. En naturlig grins sitts av det faktum att domstolsférfaran-
det normalt ir ett férfarande dir tvd parter stdr mot varandra och dir
domstolens hjilp till den ena parten litt kan av motparten uppfattas
som att domstolen inte ir opartisk. Principen bér vara att domstolens
forprocessuella serviceskyldighet 1 tvipartsmal inskrinker sig till att

178



SOU 2012:82 Sarskilda inslag i hyres- och arrendendamndernas verksamhet

ge upplysningar av mer formell art, t.ex. att ge anvisningar om hur
ett formulir for stimningsansékan fylls 1 och att limna allminna
uppgifter om férfarandet vid domstolen. Betriffande drenden av en-
partskaraktir ir det naturligt att den forprocessuella servicen i mén
av behov gir lingre och mer nirmar sig den som ir tinkt att gilla
enligt férvaltningslagen.

3.6.2 Upplysningsverksamheten vid namnderna

I detta avsnitt beskriver vi hyres- och arrendenimndernas upplys-
ningsverksamhet, dvs. de upplysningar som nimnderna, muntligen
(per telefon eller vid besok) eller skriftligen (brev eller e-post) limnar
enskilda i frigor som rér deras verksamhet.

Av tradition har hyres- och arrendenimnderna haft en forhil-
landevis omfattande upplysningsverksamhet per telefon (Riksupp-
lysning — gemensam telefonupplysning f6ér hyres- och arrende-
nimnderna, promemoria 2005-11-29 s.4). Vira kontakter med
nimnderna har bekriftat att det ir mycket vanligt att enskilda vinder
sig till dem fér att i information. Frigorna giller huvudsakligen
hyra och bostadsritt. En undersokning fran &r 2005 visade att endast
cirka 13 procent av frigorna per telefon rorde arrende (a. promemoria
s. 5).

Frigorna ir av olika karaktir. Det kan t.ex. handla om enkla for-
frigningar som om en viss person eller ett visst féretag forekom-
mer eller har férekommit som part vid nimnden. Andra frigor kan
gilla innehillet 1 en rittsregel eller vad som giller rittsligt 1 en viss
beskriven situation. Dessa frigor kan vara betydligt mer kompli-
cerade att besvara och kan ge upphov till svira éverviganden kring
grinsdragningen mot ridgivning. Det vanligaste ir att enskilda stiller
frigor per telefon. Frigor per e-post férekommer ocksd i stor om-
fattning. Vidare stiller enskilda frigor vid personliga besok.

Hur upplysningsverksamheten ir organiserad skiljer sig — bade
till omfattning och till inriktning — ndgot it mellan de olika hyres- och
arrendenimnderna. En del av uppgifterna nedan bygger pd uppskatt-
ningar av medarbetarna vid nimnderna.

De tre stora nimnderna samt nimnderna 1 Visters och Link6éping
har sirskilda tider for telefonupplysningsverksamheten. Av dessa
har alla férutom nimnden 1 Stockholm 6éppet under ett varierande
antal timmar varje vardag. Nimnden 1 Stockholm har telefontid endast
tre dagar i veckan, mindag, onsdag och fredag kl. 13.00-15.00. A
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andra sidan bemannas upplysningen under dessa tider av ett for-
hillandevis stort antal personer.

Upplysningen vid nimnderna i Géteborg och Stockholm nds pd
ett sirskilt telefonnummer. For dvriga nimnder giller det ordinarie
telefonnumret.

Vidare finns det variationer betriffande 1 vilken utstrickning hyres-
riden deltar i upplysningsverksamheten. Vanligtvis kopplas samtalen
1 forsta hand till en sekreterare vid nimnden. Forst nir sekreteraren
inte kan svara pd en friga kopplar han eller hon vidare samtalet till
ett hyresrdd. Det férekommer dock att enskilda antingen i vixeln
ber att {3 tala med en jurist eller sedan tidigare har direkttelefon-
numret till ett hyresrdd. Vidare deltar hyresrdd pd en del stillen mera
generellt 1 upplysningsverksamheten. Det ir vanligt att frigor per
e-post besvaras av hyresrdden.

Betriffande omfattningen av telefonupplysningen kan som exem-
pel nimnas att Hyres- och arrendenimnden 1 Linképing har upp-
skattat att den tar emot 20-30 telefonsamtal per dag. Ett av nimndens
hyresrad har uppgett att han dgnar cirka 45 minuter per dag it upp-
lysningsverksamheten.'

Det féorekommer som sagt ocksd allminna frigor per e-post.
Som exempel kan nimnas att det till Hyres- och arrendenimnden i
Visterds under dr 2011 kom in 289 sidana frigor." Ett par av de
andra mindre nimnderna har uppskattat att de 1 genomsnitt fir in
cirka en forfrigan per dag. En annan av de mindre nimnderna har
uppskattat antal e-postfrigor till mellan tvd och tre per dag.

Det vanliga ir att upplysningsverksamheten ingdr som en av
nimndsekreterarnas ordinarie arbetsuppgifter. Hyres- och arrende-
nimnden i1 Géteborg har dock valt en annan organisation fér sin upp-
lysningsverksamhet. Hir ir utgdngspunkten att en vid nimnden an-
stilld informator besvarar nimndens samtliga frigor som inte rér
pigiende drenden. Undantag gors vidare for en del frigor om arrende,
vilka hyresridden besvarar. Uppskattningsvis tar informatdren arligen
emot cirka 5 000 telefonsamtal. Informatdren besvarar ocksd 1 stor
utstrickning de allminna f6érfrigningar som kommer in per e-post
till nimnden.

Allminheten kan dven {3 upplysningar genom hyresnimndernas
gemensamma webbplats, www.hyresnamnden.se. Dir finns en be-

19T den uppskattade tidsitgingen ingdr dven besvarande av frigor som inkommer per e-post.
P2 den aktuella nimnden besvaras e-postfrigor till stor del av hyresradet.
TR o feo . TS S

Nir en forfrigan inkommer registreras den under ett nummer. Om f6ljdfrigor inkommer
registreras de under samma nummer. Det faktiska antalet frigor dr dirmed i praktiken hogre.
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skrivning 6ver verksamheten och férfarandet vid hyresnimnden.
Vidare limnas information om den materiella hyres- och bostads-
rittsliga regleringen inom omrdden som andrahandsupplitelser, byte
av ligenhet, besittningsskydd och hyressittning. P4 webbplatsen
publiceras ocksd svar pd vanliga hyres- och bostadsrittsliga fragor.
Det ir dven mojligt att skriva ut ansdkningsblanketter frin webb-
platsen. En motsvarande gemensam webbplats f6r arrendenimnder-
na dr under framtagande.

3.6.3 Tidigare utredningar, m.m.

1997 &rs hyreslagstiftningsutredning foéreslog, som framgitt av av-
snitt 2.1.2, att merparten av hyres- och arrendenimndernas verk-
samhet skulle foras over till domstol. Utredningen analyserade och
overvigde 1 det sammanhanget upplysningsverksamheten (SOU
1999:15 5. 364 1.).

Utredningen konstaterade att upplysningsverksamheten vid dom-
stolarna inte ir av samma omfattning som vid nimnderna. Dirfér var
det nédvindigt for utredningen att dverviga om upplysningsverk-
samheten borde flyttas éver till nigon annan myndighet eller till-
godoses pd ndgot annat sitt.

Utredningen konstaterade inledningsvis att regelsystemet pd det
hyres- och arrenderittsliga omridet ir komplicerat och svirtillging-
ligt. Eftersom den hyresrittsliga och i viss man kanske idven den
arrenderittsliga lagstiftningen ir en social skyddslagstiftning far det
anses som en sjilvklarhet att samhillet ser till att allmidnheten férses
med nédvindig information f6r att kunna tillvarata sin ritt. Utred-
ningen konstaterade vidare att medlemmar 1 organisationer pd hyres-,
arrende- och bostadsrittsomridena 1 och f6r sig kan 3 information
och bistdnd av organisationerna. Enligt utredningen kan sambhillet
dock inte undandra sig sitt ansvar genom att kriva eller férutsitta
medlemstillhérighet.

Utredningen gjorde bedémningen att den storsta delen av all-
minhetens berittigade krav pd information skulle kunna tillfredsstillas
genom tingsrittens mojlighet och skyldighet att limna information
om innehillet 1 lagstiftningen och om férfarandet i domstol. Dirtill
finns mojlighet f6r den enskilde att mot viss kostnad 3 hjilp enligt
bestimmelserna om rddgivning i rittshjilpslagen. Mot denna bak-
grund ansdg utredningen att begrinsningen i domstolens méjlighet
att limna upplysningar i materiella frigor inte motiverar att en sir-
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skild upplysningsverksamhet liggs éver p& en annan myndighet.
Utredningen foreslog dirfér att upplysningsverksamheten 1 den
form den hade skulle upphéra vid en integrering och att nigon sir-
reglering 1 frigan alltsd inte skulle inforas.

Domstolsverkets utredare konstaterade 1 rapporten Organisationen
for vissa hyres- och arrendendmnder att upplysningsverksamheten i
vissa fall syntes g8 lingre in vad som foljer av serviceskyldigheten
enligt 4 § forvaltningslagen. Utredaren ifrigasatte om det ir for-
enligt med domstolens rittskipande roll att erbjuda en service med
starka inslag av ren rddgivning men framholl samtidigt att den allra
storsta delen av upplysningarna holl sig inom ramen fér vad som
med hinsyn till rittsomradets speciella karaktir kunde anses rimligt
dven om nimnderna ombildades till domstolar. Utredarens bedém-
ning var att den upplysningsverksamhet som nimndsekreterarna
utfér borde kunna fortgd men att rddmin endast mer undantagsvis
borde delta. Vidare uttalade utredaren att man borde éverviga att
inritta en for hela riket gemensam sirskild upplysningscentral.

I budgetpropositionen f6r 2005 uttalade regeringen dock att det
vid det tillfillet inte var limpligt att 1 nigon storre utstrickning féra
in upplysningsverksamheten i domstol (prop. 2004/05:1, utg. omr. 4).

Frigan om den framtida organisationen av nimndernas upplys-
ningsverksamhet diskuterades ocksd vid ett méte 1 april 2005 med
de lagmin och hyresrdd som skulle komma att beréras av den fore-
stiende omorganisationen av hyres- och arrendenimnderna. Det
uttrycktes ett klart intresse f6r att nd en enhetlig 16sning 1 frigan.
Cheferna f6r hyres- och arrendenimnderna i Stockholm, Géteborg
och Malmé 4tog sig direfter att presentera ett férslag pd en organisa-
tionsmodell som pd bista och mest kostnadseffektiva sitt kunde
limna allminheten upplysningar (Domstolsverket, beslut 2005-05-
25, dnr 671-2005).

I en promemoria den 29 november 2005, Riksupplysning — en
gemensam telefonupplysning for hyresnimnderna, foreslog cheferna
att Domstolsverket skulle initiera en férsoksverksamhet med en Riks-
upplysning, dvs. en gemensam telefonupplysning f6r samtliga hyres-
och arrendenimnder. Enligt férslaget skulle allminheten kunna ringa
till nimnderna f6r att £8 upplysningar, varje dag under fyra timmar
under ett gemensamt telefonnummer. Man riknade med att upp-
lysningen skulle besvara cirka 1 000 samtal i veckan. Cirka 30 nimnd-
sekreterare skulle, inom ramen f6r de ordinarie arbetsuppgifterna,
delta 1 upplysningsverksamheten enligt ett visst schema, dir verk-
samheten skulle bemannas med sex sekreterare samtidigt. Enligt
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forslaget skulle upplysningsverksamheten motsvara tre heltidstjinster.
Vidare skulle en fér nimnderna gemensam informationsansvarig
forestd Riksupplysningen och ocksd ha ansvar f6r nimndernas webb-
sida och 6vrig information.

Chefernas bedémning var att en riksupplysning skulle etfektivi-
sera upplysningsverksamheten och skapa goda forutsittningar for
god tillginglighet, korrekt information och korrekt bemétande.

Det kan nimnas att en variant som man évervigde inom ramen for
uppdraget var att inritta en helt fristdende modell f6r upplysnings-
verksamheten. Ett alternativ var dd att knyta den till ndgon form av
s.k. helpdesk inom Domstolsverket eller Konsumentverket. Ett annat
alternativ var att nimndpersonal — frivilligt och mot visst l6ne-
tilligg — skulle bemanna verksamheten. Man kom dock fram ill att
det inte fanns tillrickligt starka skil att 6verga till en sidan fristd-
ende modell s3 linge nimnderna var kvar som foérvaltningsmyndig-
heter (a. promemoria s. 8).

I remissforfarandet avstyrkte ndgra remissinstanser forslaget.
Forsoksverksamheten genomférdes inte utan arbetet fortsatte 1 Dom-
stolsverkets projekt om hyresnimndernas arbetsformer (se Dom-
stolsverket, beslut 2008-05-22, dnr 671-2005). I rapporten Projekt
avseende erfarenbetsutbyte och verksambetsutveckling for hyresnimn-
derna konstaterade utredarna att personalen vid de mindre nimnder-
na overlag ansdg att en gemensam riksupplysning ytterligare skulle
bidra till den sirbarhet i verksamheten som man redan upplevde.
Vidare framkom att iven medarbetarna vid nimnderna i Stockholm
och Malmé var generellt ndjda med nuvarande 16sning medan dir-
emot Hyresnimnden i Géteborg var mycket positiv till en gemen-
sam riksupplysning (s. 9).

Skil som talade for att inritta en riksupplysning var, enligt ut-
redningen, att denna pd ett littillgingligt sitt skulle kunna tillhanda-
gd allminheten med enhetliga och kvalificerade svar pd likartade fra-
gor. Nimndernas samlade kunskaper skulle dirmed kunna utnyttjas
pa ett mer effektivt sitt. Skil som talade emot var bl.a. att det kunde
vara svart att uppnd den kontinuerliga samordning mellan myndig-
heterna som skulle komma att krivas. En riksupplysning riskerade
ocks3 att styra de mindre nimndernas verksamhet p3 ett fér den egna
verksamheten olyckligt sitt. Det noterades ocks3 att det 1 uppdraget
inte ingick att éverviga t.ex. att inritta en fristiende organisation.
Projektet lade dirfér inte fram ndgot forslag 1 denna friga men ut-
talade att det var nédvindigt att kvalitetssikra samtliga nimnders
upplysningsverksamhet (s. 10).
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Inom hyres- och arrendenimnderna bedrivs som framgitt kva-
litetsarbete, bl.a. av en inrittad kvalitetsgrupp. I mars 2011 limnade
Hyres- och arrendenimndernas kvalitetsgrupp i rapporten Utveck-
ling av hyres- och arrendenimndernas arbetsformer och webbplats, m.m.
i 41 punkter forslag till HASSO och till ndmnderna om forbatt-
ringar 1 verksamheten f6r medarbetarna och {6r medborgarna. En
foreteelse som behandlades 1 rapporten var upplysningsverksam-
heten.

Inom ramen for projektet genomférdes under maj—september
2010 intervjuer med 1 princip samtliga medarbetare 1 hyres- och
arrendenimnderna. En 6versiktlig sammanstillning éver intervjuerna
finns intagen 1 bilaga A till rapporten. Dir ir antecknat att med-
arbetarna pd flera nimnder ansdg att nimnderna kunde ge mer infor-
mation. Samtidigt ir f6ljande antecknat betriffande medarbetarnas
syn pd nimndernas tillginglighet (bilaga A s. 1):

Atskilliga medarbetare anser att nimnderna ir vildigt tillgangliga; kanske

mer tillgingliga in vad som behévs fér brukarna och att vi borde kunna
begrinsa upplysningsverksamheten.

I syfte att kvalitetssikra nimndernas upplysningsverksamhet foreslog
kvalitetsgruppen att samtliga nimnder skulle enas om upplysnings-
verksamhetens syfte och tydliggéra detta for alla medarbete (punkt 6,
s. 7). Ett annat forslag, med samma syfte, gick ut pd att alla med-
arbetare som arbetade med upplysningsverksamheten skulle genomga
en metodutbildning 1 konsten att ge upplysningar och alltsd inte
rdd samt 1 att avsluta samtal (punkt 8, s. 7). Vidare foreslog kva-
litetsgruppen att den skulle skapa en lathund i syfte att ge stéd och
struktur till medarbetarna vid upplysningssamtalen (punkt 9, s. 8).
Samtliga av dessa forslag hade framforts av medarbetare under inter-
vjuerna.

Kvalitetsgruppen tog ocksd upp forslag som syftade till att uppnd
en samverkan mellan nimnderna i friga om 6ppethillande och tele-
fontider. I detta ssmmanhang konstaterades féljande (a. rapport s. 8):

Upplysningsverksamheten dr ur medborgarsynpunkt, en gemensam ange-
ldgenbet t6r nimnderna och utgdngspunkten ir att alla nimnder ska bidra
till denna verksamhet efter sin férmiga. Det finns inte heller nigon an-
ledning f6r nimnderna att ha olika ppet- och telefontider. Det ir en
organisations- och arbetsledningsfriga att det gir att genomféra detta
dven pd de mindre nimnderna.

184



SOU 2012:82 Sarskilda inslag i hyres- och arrendendamndernas verksamhet

Kvalitetsgruppen féreslog mot denna bakgrund att upplysnings-
verksamheten pa visst sitt skulle goras enhetlig och samordnas. En-
ligt forslaget skulle alla nimnder limna upplysningar minst tv timmar
varje vardag och mellan samma klockslag. Vidare innehsll forslaget
en losning for det fall en nimnd 1 visst fall saknade mojlighet att
limna upplysningar (punkten 11, s. 8).

Kvalitetsgruppen foreslog ocksd att den skulle {8 1 uppdrag att
dels undersdka méjligheterna till ett gemensamt telefonnummer for
samtliga nimnder avseende upplysningsverksamheten, dels utreda
forutsittningarna fér en gemensam organisation fér denna verksam-
het (punkt 12, s. 8 f.). Frigan om att pd nytt 6verviga en riksupp-
lysning hade vickts av medarbetare under intervjuerna.

Frigan om gemensamma 6ppettider f6r upplysningsverksamheten
har ocks3 diskuterats i olika omgangar inom HASSO, senast vid ett
mote den 20 januari 2012. D3 konstaterade ledamdterna att det sak-
nades forutsittningar att besluta om gemensamma Sppettider och
frigan skrinlades.

3.6.4  Overviaganden

Med upplysningsverksamhet avser vi 1 detta sammanhang upplys-
ningar som nimnderna, muntligen eller skriftligen, limnar enskilda
i frigor som ror deras verksamhet och som inte giller pdgdende iren-
den. I sistnimnda idrenden kan parterna naturligtvis alltid kontakta
respektive nimnd med frigor.

Hyres- och arrendelagstiftningen ir komplicerad och delvis svér-
tillginglig. Vidare dr den 1 stora delar en social skyddslagstiftning
som berdr vildigt minga minniskor. Det ir dirfor angeliget att
behilla en upplysningsverksamhet i ndgon form.

Enligt vir bedémning bér det dven inom ramen f6r en domstols-
organisation finnas utrymme for en upplysningsverksamhet. Sddan
forekommer 1 viss utstrickning redan i dag, exempelvis 1 mil som
giller gemensam ansékan om iktenskapsskillnad. En férutsittning
ir dock att det ror sig om upplysningar pd en generell nivd och att
verksamheten utformas pd ett sddant sitt att den inte riskerar att
komma 1 konflikt med kravet pd domstolarnas opartiskhet. Hir ska
framhéllas att ett opartiskhetskrav dven giller f6r den upplysnings-
verksamhet som hyres- och arrendenimnderna bedriver.

Vir bedémning ir dock att formen f6r upplysningsverksamheten
bor reformeras och att verksamheten bér samordnas. Vi tror nim-
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ligen, precis som framfordes 1 rapporten Riksupplysning — en gemen-
sam telefonupplysning for hyresnimnderna, att en samordnad upp-
lysningsverksamhet skulle effektivisera upplysningsverksamheten
och skapa goda forutsittningar for god tillginglighet, korrekt in-
formation och korrekt bemotande. Detta giller oavsett om hyres-
och arrendenimndernas verksamhet férs éver till domstol eller om
nimnderna kvarstdr som férvaltningsmyndigheter.

Ett argument som anférts mot en samordnad upplysningsverk-
samhet ir att det skulle krivas lokal geografisk férankring for att
kunna besvara frigor av detta slag. Enligt vir uppfattning ir detta
dock inte ett hillbart argument. Nimndernas verksamhetsomriden
ir s3 stora att nigon lokal férankring inte heller 1 dag alltid borde vara
mojlig. Vidare bor de upplysningar som limnas vara av s& allmin
natur att grinsen mot rddgivning inte dvertrids.

Enligt vir bedémning bér basen i upplysningsverksamheten fram-
dver utgoras av webbplatser med fyllig och uppdaterad information
om handliggningsfrigor och upplysningar om materiell ritt pa hyres-,
arrende- och bostadsrittsomrddena. Redan 1 dag finns en webbplats
for hyresnimnden och en motsvarande sida for arrendenimnden ir
under framtagande. Webbplattformen bor, liksom 1 dag, utformas
av Domstolsverket. Den rittsliga informationen pd webbplatserna
bér nimnderna eller domstolarna dock huvudsakligen std for.

Webbplatserna méste kompletteras med en méjlighet f6r allmin-
heten att personligen 3 svar pa stillda frigor. Det anses nimligen
normalt inte tillrickligt att besvarandet av frigor om t.ex. hand-
liggningsrutiner sker genom att hinvisa frigestillaren till att ta del
av information pd internet. Skilet for detta dr bla. att alla inte har
tillgdng till internet (se JO 2003/04 s. 447). Detta skil bor 1 och for
sig med tiden gora sig allt mindre gillande.

Enligt vir bedémning bér allmidnheten nd upplysningen pd ett
for hela landet gemensamt telefonnummer och under en och samma
e-postadress. Genom detta uppligg bor ockss, enligt vir uppfatt-
ning, risken for att parterna uppfattar upplysningar som rddgivning
frdn en enskild nimnd minska.

Var bedémning ir att en funktion — precis som 1 dag — bér ansvara
for att bygga ut och kontinuerligt uppdatera webbplatserna. Samma
funktion bor ocks3 tillsammans med hyres- och arrendenimnderna
ansvara for samordningen av upplysningsverksamheten. Denna funk-
tion bér ha ett nira samarbete med Domstolsverket och finnas pd
ndgon av nimnderna.
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Hur upplysningsverksamheten i 6vrigt ska organiseras bor vara
en friga for hyres- och arrendenimnderna. Enligt vir bedémning
bér dock utgdngspunkten vara att frigor i férsta hand besvaras av
nimndsekreterare (eller personer med motsvarande befattning) och
att hyresrdd (eller domare) deltar endast i mindre utstrickning. Upp-
lysningsverksamheten ir f6rvisso resurskrivande men ger samtidigt
mycket tillbaka till verksamheten. Genom verksamheten blir man
medveten om bl.a. nya problemomrdden och trender i samhillet.
Sekreterare frdn samtliga nimnder (eller domstolar) bor dirfér delta
1 verksamheten som en del av de ordinarie arbetsuppgifterna. Att
16sa detta tekniskt bér inte vara ngot problem.

3.7 Den forenklade processen vid hyres-
och arrendenamnden

3.7.1 Radande ordning

I avsnitt 2.3.4 behandlar vi férfarandet 1 hyres- och arrendenimn-
derna. I detta avsnitt pekar vi 6versiktligt pd vad som utmirker den
forenklade processen dir.

Det finns bdde likheter och skillnader mellan processen vid
hyres- och arrendenimnden och vid allmin domstol. Férfarandet
vid nimnderna ir mer flexibelt jimfért med rittegdngen 1 tvistemil.
Handliggningen delas inte in i skilda faser som ir fallet for tviste-
mél och det finns inget som hindrar att parterna under processens
ging anfér nya omstindigheter. Nimnderna saknar mojlighet att ut-
firda s.k. stupstocksforeliggande. Rittegdngsbalken, som tillimpas
1 tvistemdl, bygger pd bl.a. koncentrations- och omedelbarhetsprin-
cipen. Ingen av dessa principer tillimpas vid handliggningen i nimn-
derna. Diremot pdminner férfarandet vid nimnderna 1 ganska stor
utstrickning om den handliggning av domstol som féljer drende-
lagen.

Forfarandet vid hyres- och arrendenimnden ir i stor utstrick-
ning muntligt. S3 dr ocksd fallet for de tvister vid tingsritt som
foljer rittegdngsbalken. Medling och forlikning ir mycket centrala
inslag 1 hyres- och arrendenimndernas verksamhet. Tingsritterna
dgnar sig ocksd i stor utstrickning it forlikningsverksamhet. Om-
loppstiden dr f6r minga irendetyper vid hyres- och arrendenimn-
den forhillandevis kort.
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Nimnderna har ett ldngtgiende materiellt processledningsansvar.
Hyresrdden kan med sina specialistkunskaper i férening med intresse-
ledaméternas kompetens ge den materiella processledningen ett
djupt innehill. Utgdngspunkten ir att en part ska klara av att utféra
sin talan vid nimnden utan ombud eller bitride. Vanligen beviljas
en part inte rittshjilp for tvister 1 hyres- och arrendenimnden. Ofta
ticker inte heller rittsskyddet 1 hemforsikringen tvister vid nimn-
den. Vardera parten stir sina kostnader i nimnderna. Aven dom-
stolarna bedriver materiell processledning. Omfattningen av process-
ledningen varierar utifrdn mélets karaktir och gir vanligen lingre i
indispositiva mél 4n 1 dispositiva. Hur 1ingt en domare ir beredd
att gd 1 den materiella processledningen kan ocks3 variera.

3.7.2  Overviaganden

Aven om det frin vissa hill framféres onskemil om att férutsebar-
heten i1 férfarandet vid nimnderna bor 6ka ir vir uppfattning att
det finns starka skil som talar for att utgdngspunkten bér vara att
behilla den flexibilitet som finns 1 dag. Forfarandet vid handligg-
ningen av hyres- och arrendetvister bor alltsd dven fortsittningsvis
vara enkelt. En part ska som utgingspunkt i de flesta drenden klara
av att utfora sin talan sjilv. Hir spelar nimndens eller rittens mate-
riella processledning en stor roll. Férfarandet bor dven fortsittnings-
vis vara billigt f6r parterna. Det ir ocksd viktigt att bevara snabb-
heten i forfarandet. Medling och forlikning bor dven framéver vara
centrala inslag vid handliggningen av hyres- och arrendetvister.

Enligt vir beddmning finns det inte ndgot hinder mot att behilla
en process med de ovan angivna grunddragen dven om verksamheten
fors 6ver till domstol. Dessa sirdrag ir pa inget sitt frimmande for
domstolarna. Det giller bara att utforma foérfarandereglerna si att
kraven kan tillgodoses. Frigan ir hir om det finns behov av en sir-
skild forfarandelag eller om nigon av de processlagar som dom-
stolarna tillimpar ocksd skulle kunna anvindas vid handliggningen
av hyres- och arrendetvister. Vi dterkommer med vira évervigan-
den i den frigan i kapitel 7.
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3.8 Hyresradens stillning
3.8.1 Gallande ratt

Hyres- och arrendenimnderna ir som sagt férvaltningsmyndigheter
men har domstolsliknande funktioner. Hyresrddens arbetsuppgifter
pidminner dirmed 1 stora delar om de uppgifter som ankommer pa
en domare vid tingsritt. Frigan om hyresrddens stillning — om de
ska anses vara domare eller inte — har varit fé6rema3l for diskussion.

Betriffande vem som kan komma 1 friga som hyresrdd uttalade
departementschefen 1 samband med hyresnimndernas inrittande
foljande: "Med hinsyn till att en rittslig prévning infér nimnden
skall dga rum 1 vissa hyrestvister och till nimndens uppgift att dven
vara skiljenimnd 1 sddana tvister bor till ordférande utses ndgon som
har erfarenhet som domare. I undantagsfall bér emellertid annan
kvalificerad lagfaren person kunna komma i friga.” (prop. 1967:171
s. 15). I senare lagstiftningsidrende har konstaterats att det saknas
formellt krav pd att den som tjinstgor som ordférande 1 en arrende-
eller hyresnimnd ska vara eller ha varit ordinarie domare men att
tjdnsten anses jimstilld med en domartjinst (prop. 1987/88:69 s. 36).

I Domstolsverkets rapport Organisationen fér vissa hyres- och
arrendenimnder uttalade utredaren att hyresrdd inte ir domare (s. 32).
Detta pistiende ifrigasattes frin hyresridshsll (Gerleman, Erik, Ar
hyresrdd domares Ett bidrag till tolkningen av 11 kap. 5 § RF, ur
Tidskrift for Sveriges domareforbund 2003/1 s. 27 ff.).

I en anmilan tll konstitutionsutskottet den 7 december 2006
begirde en riksdagsledamot att utskottet skulle granska om det alegat
regeringen att enligt divarande 11 kap. 5 § tredje stycket regerings-
formen se till att berérda hyresnimndschefer fick en jimstilld domar-
yinst vid de organisationsforindringar som skedde vid &rsskiftet
2005/2006. Utskottet, som inledningsvis pekade pd skillnaden mellan
domare och ordinarie domare, fann vid sin granskning inte visat
annat in att gillande ritt hade gett utrymme f6r regeringen att gora
den bedémning som hade gjorts (2006/07:KU20 s. 147-162).

Vilka befattningar som ir att anse som ordinarie domare anges
numera i 1 § lagen (2010:1390) om utnimning av ordinarie domare.
Hyresrdd omfattas inte av upprikningen och betraktas dirmed inte
som ordinarie domare.

Liksom ordinarie domare utnimns hyresrdd tillika chef for
arrendenimnden och hyresnimnden i Stockholm, Géteborg respek-
tive Malmo samt dvriga hyresrdd av regeringen (3 § andra stycket
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respektive 6 § andra stycket nimndlagen). Genom hinvisning tillim-
pas lagen om utnimning av ordinarie domare dven vid utnimning
av hyresrdd. Utnimningsirendena bereds av en statlig nimnd, Domar-
nimnden, som limnar motiverade kandidatférslag till regeringen.

Det rider delvis olika anstillningsvillkor fér hyresrdd respektive
ridmin och andra ordinarie domare vid tingsritt. Ordinarie domare
har enligt bestimmelse i grundlag en mycket ldngtgiende anstillnings-
trygghet. Grundregeln ir att en ordinarie domare 1 princip ska vara
oavsittlig. Den som har utnimnts till ordinarie domare far nimligen
skiljas frin anstillningen endast om han eller hon genom brott eller
grovt eller upprepat 3sidosittande av skyldigheterna 1 anstillningen
har visat sig uppenbart olimplig att inneha anstillningen, eller om
han eller hon ir skyldig att avgd med pension eller pd grund av var-
aktig forlust av arbetsférmigan. Om det krivs av organisatoriska
skil, fir den som har utnimnts till ordinarie domare foérflyttas till en
annan jimstilld domaranstillning (11 kap. 7 § regeringsformen).
Bestimmelsen, som ska garantera sjilvstindigheten 1 domandet och
markera domstolarnas oberoende stillning, utgér en viktig ritts-
sikerhetsgaranti. Den syftar alltsd inte primirt till att skydda den
enskilde domaren. Hyresrdden saknar motsvarande grundlagsfista
anstillningstrygghet.

Ordinarie domare utnimns med fullmakt. Betriffande hyresriden
har det 6ver tid varierat om befattningen varit en fullmaktsanstillning
eller inte. Frin hyresnimndernas inrittande till lagen (1994:261)
om fullmaktsanstillning tridde 1 kraft den 1 juli 1994 anstilldes
hyresrdd med fullmakt. Direfter anstilldes hyresrdden under ett
tiotal &r utan fullmakt. Genom indringar i hyresnimndsinstruktio-
nen, som tridde i kraft den 1 januari 2006, féreskrevs det i 25 och
26 §§ att hyresrid anstilldes med fullmakt. Sedan den 1 januari 2011
har bestimmelserna nya lydelser och féreskrifter om att hyresrdd
anstills med fullmakt saknas numera. I praktiken utnimns dock
hyresrdden med fullmakt.

Genom anstillningen med fullmakt har hyresrdden ett anstill-
ningsskydd som gir lingre dn vad som féljer av lagen (1982:80) om
anstillningsskydd (LAS), om in inte lika ldngtgdende som fér ordi-
narie domare. Hyresrdd kan skiljas frin anstillningen bara med stod
av lagen om fullmaktsanstillning (4 §). Ett hyresrd kan dirmed av-
skedas enligt foreskrifter 1 LAS, dvs. om han eller hon grovt har
dsidosatt sina ligganden mot arbetsgivaren (7 § forsta stycket lagen
om fullmaktsanstillning). Vidare dr ett hyresrdd skyldigt att avgd
frén anstillningen vid viss uppnidd &lder och kan ocksd under vissa
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forhillanden entledigas pd grund av sjukdom. Uppsigning kan dir-
emot inte ske med stéd av 7 § LAS (saklig grund f6r uppsigning).

Ett hyresrdd far forflyttas till en annan statlig anstillning med full-
makt. En forflyttning till en anstillning hos en annan myndighet
far dock bara ske om arbetsuppgifterna ir likartade eller om arbets-
tagaren med hinsyn till sin utbildning dr limpad f6r anstillningen
(8 § lagen om fullmaktsanstillning).

Hyresrid och andra anstillda vid hyresnimnden ir skyldiga att, 1
den utstrickning som arbetsuppgifterna tilldter det, tjinstgdra vid
en tingsritt pi samma ort som hyresnimnden. Foér hyresnimnder-
na i Stockholm, Géteborg och Malmé fattar den hovritt, inom vars
domkrets hyresnimndens kansliort ligger, beslut om sidan tjinst-
goring efter samrdd med hyresnimnden.

Motsvarande skyldighet fér ordinarie domare vid tingsritt att
yjinstgora vid hyresnimnden finns inte (se 14 § lagen om fullmakts-
anstillning).

3.8.2 Tidigare utredningar

Domstolsverkets utredare foreslog 1 rapporten Organisationen for
vissa hyres- och arrendenimnder att tjinsterna som hyresrdd skulle
avskaffas och ersittas av ridmanstjinster i samband med ombildan-
det till domstolar. Utredaren konstaterade att det inte finns nigot i
anstillningsférhdllandena som hindrar att hyresriden i stillet utnimns
till rAdman 1 tingsritt (s. 39).

3.8.3  Overviaganden

Som vi tidigare konstaterat ror hyres- och arrendenimndernas verk-
samhet 1 relativt stor utstrickning rittskipning. Ur ett oberoende-
och sjilvstindighetsperspektiv ir det av virde att den som utdvar
rittskipning har stillning som ordinarie domare.

Hyresrdden har i1 dag tjinstgéringsskyldighet i tingsritt. Enligt
vér uppfattning ir det inte tillfredsstillande att icke ordinarie domare
pd mer regelbunden basis kan tjinstgéra 1 domstol. Det handlar ju i
detta fall inte om ndgra utbildningsplatser, som fér fiskaler.

Om hyres- och arrendenimndernas verksamhet fors 6ver till dom-
stol dr det naturligt att avskaffa anstillningarna som hyresrdd och
att nuvarande hyresrdd i stillet blir ordinarie domare. Med tanke pd
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att hyresrdden redan i dag har tjinstgéringsskyldighet i tingsritt
finns det inte rent kompetensmissigt ndgot hinder mot detta. Inte
heller anstillningsférhdllandena hindrar en sddan 6verging.

Hur de enskilda anstillningsavtalen ska hanteras blir en admini-
strativ procedur och en friga fér genomfoérandet. En aspekt att beakta
ir hur de nuvarande hyresrddens djupa kunskaper inom hyres- och
arrenderitten 1 s8 fall tillvaratas i en ny organisation. Hyresrddens
kompetens framstir som en av den nuvarande organisationens storsta
styrkor. Det ir mycket angeliget att bevara denna specialistkom-
petens om verksamheten férs dver till domstol.

Enligt ridande ordning finns det ordinarie domare endast 1 de
allminna domstolarna, 1 de allminna férvaltningsdomstolarna och 1
specialdomstolarna. Om hyres- och arrendenimnderna kvarstdr som
forvaltningsmyndigheter kan det inte komma 1 friga att ombilda an-
stillningen som hyresrdd till en anstillning som ordinarie domare.

3.9 Sammanfattande évervaganden

Vir beddmning ir sammanfattningsvis att samtliga inslag som har
identifierats 1 detta kapitel, med undantag av uppgiften att vara skilje-
nimnd, ir mojliga att féra 6ver till allmin domstol. De flesta inslagen
ir inte heller frimmande fér verksamheten 1 domstol. Betriffande
uppgiften att vara skiljenimnd gér vi som sagt bedémningen att ett
avskaffande av denna méjlighet inte skulle innebira s& stora nack-
delar f6r intressenterna att det av detta skil finns anledning att avstd
frdn att 6verviga domstolsalternativet.

Utgingspunkten foér vart fortsatta utredningsarbete ir dirmed
att sdvil alternativet att fora dver verksamheten till allmin domstol
som alternativet att behdlla nimnderna som férvaltningsmyndig-
heter och utvidga den administrativa samverkan stdr 6ppna for vidare
overviganden.
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4 En langsiktigt hallbar
organisation for prévning
av hyres- och arrendetvister

4.1 Utgangspunkter for vara 6verviganden
4.1.1  Allménna utgangspunkter

Milsittningen med utredningen ir, enligt direktiven, att skapa en
langsiktigt hillbar organisation som kan méta de sirskilda krav som
provningen av hyres- och arrendetvisterna stiller. Frigan ir di vad
som inryms i detta.

Rent allmint kan konstateras att det dvergripande mélet for ritts-
visendet dr den enskildes rittstrygghet och rittssikerhet. For att
fortroendet for rittsstaten ska uppritthillas krivs att de organ som
dgnar sig t rittskipning ir vil fungerande och oberoende samt att de
har hég kompetens och allminhetens fértroende.

Under 2000-talet har det skett ett omfattande reform- och utveck-
lingsarbete inom Sveriges Domstolar. Hir kan finnas skil att nigot
redogora for regeringens uttalanden 1 en skrivelse 1 april 2000, Refor-
meringen av domstolsvisendet — en handlingsplan (skr. 1999/2000:106),
om vilka principer som ska vara vigledande vid reformeringen av
domstolsvisendet. Regeringen uttalade hir f6ljande. Reformeringen
av domstolsvisendet ska bedrivas med utgdngspunkt 1 de krav som
medborgarna har ritt att stilla pd snabbhet, kvalitet och service och
med beaktande av domstolarnas sirskilda roll. Renodlingen av dom-
stolarna och av domarnas arbete till démande verksamhet ska fort-
sitta och tyngdpunkten 1 den démande verksamheten ska ligga 1 férsta
instans. Kvaliteten 1 den domande verksamheten ska sikerstillas.
Domstolarna ska vara moderna och attraktiva arbetsplatser med en
organisation utformad fér att garantera hég kompetens 1 allt ddman-
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de. Démande verksamhet ska finnas nira medborgarna och bedrivas
1alla delar av landet.

Enligt handlingsplanen ska reformarbetet, for att skapa forut-
sittningar for att forverkliga ovanstiende mél, inriktas pa att utveckla
domstolsvisendets organisation och arbetsformer bl.a. genom att

e ge domstolar férutsittningar att ha en beredningsorganisation
med notarier, beredningsjurister och domstolssekreterare,

e oka kompetensutvecklingen for all personal,

e ge forutsittningar for en mer lingtgdende specialisering av domar-
nas arbetsuppgifter,

o forenkla forfarandet 1 sivil underritterna som 6verritterna, och

e skapa storre férutsittningar f6r samverkan mellan domstolarna.

Regeringen uttalade att ett genomforande av reformerna skulle kriva
en yttre domstolsorganisation dir verksamheten vid varje domstol ir
av tillricklig omfattning f6r att nd hogt stillda mal pd kvalitet, snabb-
het och service. Samtidigt framhdll regeringen att domstolsorganisa-
tionen ska méta medborgarnas berittigade krav pd geografisk nirhet
till démande verksamhet. For att férena dessa mal skulle det enligt
regeringen krivas olika l6sningar 1 olika delar av landet.

Handlingsplanen utgjorde grunden foér reformarbetet inom
Sveriges Domstolar under 2000-talet. Overvigandena om den fram-
tida organisationen for provning av hyres- och arrendetvister bor
ske mot denna bakgrund.

Malsittningen med utredningen bér alltsd vara att skapa en effek-
tiv organisation som iven fortsittningsvis garanterar rittssikerhet
och hog kvalitet 1 avgorandena. Organisationen méste klara av att
mota framtida rekryteringsbehov och sikerstilla kraven pd kom-
petensutveckling hos medarbetarna. Vidare ir det angeliget att be-
hilla den specialisering som finns 1 dag. Utgdngspunkten bor vidare
vara att sd lingt mojligt behdlla de 6vriga sirskilda inslag 1 nimn-
dernas verksamhet som har identifierats 1 kapitel 3.

I dag ir provningen av hyres- och arrendetvister fordelad mellan
hyres- och arrendenimnderna, de allminna domstolarna och Krono-
fogdemyndigheten. Systemet ir relativt svirt att éverblicka. Det ir
angeliget att stadkomma ett mer enhetligt system som ir enklare
for den enskilda medborgaren att begripa. Hur kompetensen att préva
tvister om hyra och arrende bér vara férdelad mellan myndigheter-
na har visserligen betydelse f6r den nirmare utformningen av orga-
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nisationsmodellen. Frigan ir dock s omfattande att vi viljer att be-
handla den separat i kapitel 5. En annan friga med inverkan p4 ut-
formningen av organisationsmodellen, som vi ocksa behandlar separat,
ir mojligheten att delegera arbetsuppgifter, se kapitel 6.

Hur organisationen for prévning av hyres- och arrendetvister bor
vara utformad har, som framgitt av redogérelsen 1 kapitel 2, ver-
vigts ett flertal gdnger under &rens lopp. Det ir dirfor sirskilt viktigt
att skapa en organisation som inte kriver en snabbt dterkommande
oversyn. Det ir angeliget att organisationen nu ges arbetsro.

I direktiven beskrivs en del brister med dagens organisation. Vi
belyser nedan de brister som redan har identifierats. Detta sker dels
genom en redovisning av myndighetschefernas uppfattning om hur
organisationsmodellen fungerar, avsnitt 4.1.2, dels genom att vi i
avsnitt 4.1.3 sammanfattar de identifierade bristerna med nigot
eget tilligg.

4.1.2 Myndighetschefernas uppfattning om dagens
organisationsmodell och forslag till en framtida
organisation

Inledning

I avsnitt 2.1.2 behandlar vi den utvirdering av de fem mindre hyres-
nimnderna som Domstolsverket 2009 presenterade 1 slutrapporten
Projekt avseende erfarenbetsutbyte och verksambetsutveckling for hyres-
ndmnderna. Som dir nimns var ett sirskilt yttrande angiende hyres-
nimndernas organisation, upprittat av tre lagmin tillika chefer for
samlokaliserade hyresnimnder, fogat till rapporten. Vi inleder redo-
gorelsen nedan med att behandla yttrandet.

Inom ramen for utredningen har vi foljt upp lagminnens yttrande
och bett myndighetscheferna fér fyra av de mindre nimnderna’ att
yttra sig dver den nuvarande organisationsmodellen och éver en limp-
lig framtida organisation. Vi behandlar dven dessa yttranden nedan.

Vi har besokt tvd av de stora nimnderna nimligen nimnderna 1
Stockholm och Malmé och fitt del av myndighetschefernas uppfatt-
ningar om dagens organisation. Frin Hyres- och arrendenimnden 1
Goteborg har vi fitt skriftliga synpunkter om organisationen. Vi av-

! Charlotte Brokelind, sirskild utredare, ir myndighetschef for Hyres- och arrendenimnden
1 Jonkoping, vilket ir anledningen till att inget yttrande har himtats in frdn denna nimnd.
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slutar detta avsnitt med en redogérelse f6r vad nimnderna har upp-
gett om dagens organisation.

Sarskilt yttrande angdende hyresnimndernas organisation
ar 2009

Det sirskilda yttrandet angdende hyresnimndernas organisation var
upprittat av lagminnen for tingsritterna 1 Jonkoping, Linképing och
Sundsvall. Sammanfattningsvis ansdg lagminnen att den valda orga-
nisationsformen var mindre limplig.

Lagminnen anférde att organisationsformen, med personal an-
stilld i tvd separata myndigheter, gav upphov till ett inte ovisentligt
administrativt merarbete t.ex. avseende diarieféring och léneférhand-
lingar. De framforde att det hade intriffat att sdvil tingsritten som
hyresnimnden p& samma ort var f6r sig hade varit remissinstanser.
Ett annat problem som lagminnen framhdll var att organisations-
modellen 1 praktiken inte resulterade i 6nskade effektivitetsvinster
vad avsdg det [6pande arbetet. Enligt lagminnen fanns det en psyko-
logisk ”vi- och domkinsla” mellan personalen vid hyresnimnden
och tingsritten som bedémdes hindra arbetsbyten. Lagminnen ansig
att detta forhdllande stirktes av att hyresrdden ir skyldiga att tjinst-
gora vid tingsritten medan det saknas skyldighet f6r rddminnen att
yyanstgdra vid hyresnimnden. Slutligen pekade lagminnen pd svérig-
heten att utdva chefskapet fér en myndighet dir chefen i praktiken
inte deltar i verksamheten. De framhéll att det inte var dndamals-
enligt att ha olika organisationslosningar for hyresnimnderna pd
olika stillen i landet bl.a. eftersom respektive chef f6r myndigheten
dirigenom hade olika fokus, insikt och kunskap 1 verksamheten.

Lagminnen limnade dven férslag angiende hyresnimndernas
framtida organisation. De férordade att man skulle inférliva hyres-
nimnderna fullt ut med de samlokaliserade tingsritterna. P4 s3 sitt
skulle man, enligt lagminnen, nd en 6kad effektivitet och mojlig-
heten till generationsvixling skulle férbittras. Lagminnen ansgg att
den foreslagna organisationsformen skulle visentligt forbittra mojlig-
heterna fér personalens arbetsbyte och integrering. Vidare menade
lagminnen att chef- och ledarskapet skulle bli tydligare och dirigenom
bittre med en sidan organisation.

Enligt forslaget skulle hyresrdden/rddminnen vid en samman-
liggning med tingsritterna bli specialiserade att handligga dels hyres-
och arrendeirenden, dels 6vriga médl avseende hyra och arrende.
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Lagminnen pdpekade dock att det var upp till respektive lagman att,
utifrin myndighetens behov, vilja hur hyres- och arrendeirendena
skulle lottas och organiseras.

I andra hand féreslog lagminnen att hyresnimnderna skulle bilda
en helt egen och enhetlig organisation, antingen genom en samman-
liggning till en enda myndighet eller genom en organisatorisk sam-
manliggning mellan vissa hyresnimnder.

Yttranden dr 2012 angdende de mindre nimnderna

Vi har som framgitt bett lagminnen vid Linképings, Vistmanlands,
Sundsvalls och Ume3 tingsritter att yttra sig 6ver hur vil den nu-
varande organisationsmodellen f6r de mindre hyres- och arrende-
nimnderna fungerar och dven efterfrigat deras syn pa vad som skulle
kunna utgéra en limplig framtida organisation. Det ska nimnas att
ingen av dessa lagmin deltog vid framtagandet av det sirskilda ytt-
randet &r 2009.

En av lagminnen, som har férordat en integration med tings-
ritten, har dock understrukit att samarbetet mellan hyresnimnden
och tingsritten har fungerat bra och att det under senare tid har ut-
vecklats dnnu mer. Enligt lagmannen har hyresrdd och nimndsekre-
terare tjinstgjort vid tingsritten respektive domstolssekreterare och
notarier vid hyres- och arrendenimnden. Lagmannen har uppgett
att det administrativt fungerat allt bittre efterhand men att det upp-
kommer svirigheter att 1 alla delar {3 ett helhetsperspektiv pd verk-
samheten. Vidare har lagmannen anfért att det inte gir att bortse frdn
de problem som uppkommer i och med att det rér sig om en domstol
och en férvaltningsmyndighet som administrativt ska samordnas.

En annan lagman har framfért att nuvarande ordning ir olimplig
bl.a. av de skil som angavs 1 det sirskilda yttrandet till Domstols-
verkets rapport. Lagmannen har vidare framhillit att de smd nimn-
derna ir sirbara eftersom sjukdom, semestrar och férildraledighet
omedelbart stiller till bemanningsproblem. Enligt lagmannen medfér
ocksd en lokalmissig uppdelning att samarbetet 1 olika frigor och
personalkontakter mellan myndigheterna forsvéras.

En tredje lagman, som 1 allt visentligt har férklarat sig dela den
uppfattning om hur organisationsmodellen fungerar som angavs i
det sirskilda yttrandet, har framfort att sirbarheten dr den storsta
bristen med nuvarande organisation. Enligt lagmannen ir frigan
om 1 vilken utstrickning lagmannen ir delaktig i1 verksamheten och
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utdvar chefskap och ledarskap i viss min beroende av lagmannens
eget intresse och engagemang. Lagmannen har framhillit att den
nuvarande organisationen har sin styrka i de enkla regler som giller
for forfarandet, i medlings- och upplysningsverksamheten samt 1
intresseledaméternas medverkan 1 handliggningen av drendena.

En fjirde lagman har framfért att det finns ett fungerande arbets-
utbyte mellan tingsritten och hyres- och arrendenimnden och att
myndigheterna har arbetat aktivt med att eliminera ”vi- och dom-
kinslan”. Enligt lagmannen innebir organisationsformen visserligen
att det uppstdr ett administrativt merarbete men att motsvarande
giller 1 férhdllande till mark- och miljodomstolen, som ir en del av
tingsritten. Lagmannen har anfort att féreteelsen att vara chef for en
myndighet dir man inte sjilv 1 praktiken deltar i verksamheten giller
bide fér nimnden och f6r mark- och miljddomstolen.

Enligt lagmannen ir den nuvarande organisationsformens styr-
kor att sirbarheten vid nimnderna minskar genom samarbetet med
personalen vid tingsritten och att nimnderna slipper de relativt be-
tungande administrativa sysslorna. Lagmannen har ocksd pekat péd de
problem som skulle uppstd om nimndernas verksamhet fors éver
till de allminna domstolarna. Enligt lagmannen ir det bla. tveksamt
om upplysningsverksamheten skulle kunna behéllas pd det sitt den
nu fungerar. Vidare har lagmannen anfért att den del av nimnder-
nas verksamhet som har karaktir av skilighetsbedomningar inte alltid
passar 1 domstol samt att det finns en risk for att HASSO, som ir
ett bra och fungerande nitverk, skulle férsvinna om verksamheten
fors over till domstol.

Betriffande forslag till en framtida organisation har tvd av lag-
minnen framfoért att hyres- och arrendenimnderna bor integreras
med tingsritten. En av dessa lagmin har konkretiserat att integra-
tionen bor ske pa s sitt att hyres- och arrendenimnden utgér en del
av tingsritten och att aktuella drenden bor fordelas pd ett mindre
antal rid eller domare f6r att inte g& miste om nyttan av specialise-
ring. Den andre av dessa lagmin har framfért att det forenklade for-
farandet, medlingsverksamheten och upplysningsverksamheten bor
behillas dven efter en total sammanliggning med tingsritterna. Vidare
har denne lagman pépekat att frigor om hur verksamheten ska orga-
niseras 1 tingsritten, som personalutnyttjande och férdelningen av
hyresnimndsirenden, i huvudsak ir upp till den enskilda tingsritten
att avgora.

En annan av lagminnen har framfort att en 6verféring av hyres-
nimndernas verksamhet till tingsritterna médste omfatta samtliga
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hyresnimnder och att drendehanteringen bér kunna fortsitta pd unge-
fir samma sitt som vid nimnden. Enligt lagmannen bér verksam-
hetens utformning inom tingsrittens organisation rimligen bli en
intern friga for den enskilda tingsritten.

En annan av lagminnen har anfort att om nimnderna fors 6ver till
de allminna domstolarna bor integrationen ske pd s sitt att verk-
samheten samordnas med de nuvarande mark- och miljodomstolar-
nas verksamhet. Enligt lagmannen ir den storsta fordelen med detta
alternativ att nimndernas verksamhet kan begrinsas till ett visst
antal tingsritter. Vidare skulle, enligt lagmannen, den berednings-
organisation som finns uppbyggd vid mark- och miljédomstolarna
med litthet kunna hantera tillkommande nimndirenden och bereda
dessa pd eget ansvar. Enligt samma lagman méste, vid ett 6vervi-
gande av att inféra en rikstickande nimnd, den lokala férankringen
bevaras 1 en tillrickligt stor enhet.

Tre av lagminnen har uttryckligen svarat att det nog inte skulle
vara mojligt att vidareutveckla den administrativa samverkan mellan
tingsritt och hyresnimnd om nimnderna dven fortsittningsvis ska
vara egna myndigheter. En av dessa lagmin har framfért att det
kanske ir mojligt att utveckla och formalisera den samverkan som
finns mellan hyresnimnderna inbérdes. Samme lagman har anfort
att de geografiska verksamhetsomridena skulle bli fér stora vid en
ytterligare sammanliggning av nimnderna samt att alternativet med
att skapa en enda rikstickande nimnd med filialer” pd olika stillen
skulle bli administrativt kringligt och medfora ett pd olika sitt lngt
avstind mellan myndighetsledning och personal.

Hur myndighetscheferna {6r de stora nimnderna uppfattar
organisationen

Nedanstiende redogérelse bygger pd uppgifter som myndighets-
cheferna f6r nimnderna 1 Stockholm, Géteborg och Malmé har
limnat.

Hyres- och arrendendmnden i Stockholm

Hyres- och arrendenimnden 1 Stockholm har drygt 30 anstillda.
Myndigheten ir beligen i egna lokaler. Hyresriden anser att dagens
organisation ir vilfungerande. Nimnden ir indelad 1 tvd enheter for
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irendehantering med fyra rotlar pi varje enhet. Aven myndighets-
chefen har en egen rotel med halv lottning och en sekreterare till sitt
forfogande. Enheterna ir tillrickligt stora for att klara av beman-
ningen inom enheten dven vid viss frinvaro. Vid behov bistdr personal
varandra 6ver enhetsgrinserna. Det rider allts3 ingen sirbarhet vad
avser bemanningen f6r drendehanteringen.

Vid nimnden finns ocksd en administrativ enhet. Inte heller den
enheten ir som regel sirbar vad avser bemanningen, dock kan viss
sdrbarhet rida avseende bemanningen i receptionen. Nir det ir stor
frdnvaro bland de anstillda vid den administrativa enheten fir per-
sonal frin enheterna for irendehantering skéta de administrativa
arbetsuppgifterna.

Det ir viktigt att virna de sirskilda inslagen 1 nimndernas verk-
samhet som nimndernas kompetens och effektivitet. Att foérdela
hyres- och arrendenimndsirenden 6ver samtliga tingsritter skulle
inte vara ett bra alternativ till dagens organisation. Om nimnden pi
ndgot sitt ska integreras eller samverka med en domstol dr det vik-
tigt att man arbetar 1 gemensamma lokaler. Placeringen bor 1 forsta
hand vara central eller 1 vart fall pd en plats med goda kommunika-
tionsmojligheter. Ur ett rekryteringsperspektiv ir det viktigt att
vara en attraktiv arbetsplats.

Hyres- och arrendendmnden i Goteborg

Hyres- och arrendenimnden 1 Géteborg har 14 anstillda. Nimnden
har sina lokaler 1 samma byggnad som Géteborgs tingsritt. Mellan
tingsritten och nimnden finns det en administrativ samverkan.
Nimnden képer ménga tjdnster frdn tingsritten sdsom vaktmisteri-,
telefoni-, receptions- och arkivtjinster. Samarbetet fungerar mycket
bra och nimnden ser girna att det administrativa samarbetet utveck-
las ytterligare.

Nimndens domande verksamhet ir uppdelad 1 rotlar efter geo-
grafisk indelning med ett ansvarigt hyresrdd for varje rotel. Bered-
ningen av drendena har delegerats till handliggare som ir knutna till
viss rotel. Vid eventuell frinvaro hjilper man varandra éver rotel-
grinserna, vilket medfér att arbetsformen blir mindre sirbar. Hyres-
rdd har 1 viss utstrickning tjinstgjort vid tingsritten.

Hyresnimnderna har alltid haft ett omfattande samarbete 1 olika
former. Hyres- och arrendenimnden 1 Géteborg samarbetar bl.a.
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med nimnden 1 Malmé i1 frigor som ror erfarenheter, arbetsmetoder
och verksamhetsplanering.

Enligt myndighetschefen bér nimnden integreras i tingsritten med
bibehdllna processuella regler och uppgifter. Beteckningen hyres-
nimnd bér behillas f6r att markera sirarten. Vidare bor alla domare
vara rddmin med tjinstgoringsskyldighet 1 hela organisationen.

Hyres- och arrendenimnden i Malmo

Hyres- och arrendenimnden i Malmé har drygt 10 anstillda. Myn-
digheten har lokaler i samma byggnad som Hovritten 6ver Skine
och Blekinge. Nimnden koper in vissa administrativa tjinster frin
hovritten, som t.ex. posthantering.

Organisationen vid nimnden fungerar vil. Det férekommer att
hyresrad tjinstgor 1 tingsritt. Diremot tjinstgér domare vid tings-
ritt numera aldrig 1 hyres- och arrendenimnden 1 Malmé. Nimn-
den upplever sig inte som sirbar, varken i drendehanteringen eller
betriffande utférande av administrativa uppgifter. Visst samarbete,
t.ex. avseende verksamhetsplanering, férekommer med Hyres- och
arrendenimnden 1 Goteborg.

En av styrkorna med dagens organisation ir att hyresrdden har
specialistkunskaper och stor erfarenhet, vilket ir viktigt inte minst i
medlingssituationen. Vidare medger organisationsformen en snabb
irendehandliggning. En brist med dagens organisation ir att nimn-
derna i vissa avseenden har olika rutiner f6r férfarandet.

Det finns andra alternativ att tillgodogora sig en eventuell 6ver-
kapacitet avseende bemanningen vid nimnderna in att integrera
dessa 1 tingsritt. Hyresrddens tjinstgdringsskyldighet vid tingsritt
skulle t.ex., 1 méjlig min, kunna utnyttjas i hégre utstrickning.

Ur ett verksamhetsperspektiv framstdr det som mest naturligt
att verksamheten iven framéver finns i Malmé. Det enda andra
tinkbara alternativet skulle vara att flytta verksamheten till Lund.

4.1.3 Brister i dagens organisation

Minga medarbetare vid nimnderna verkar relativt ndjda med dagens
organisationsmodell. Det gir dock att finna en viss skiljelinje 1 upp-
fattningarna mellan de stora respektive de mindre nimnderna. En
majoritet av myndighetscheferna f6r de stora nimnderna, som ir
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helt fristdende, ir ndjda med organisationsmodellen. Vad giller de
mindre nimnderna kan vi konstatera att uppfattningarna om hur
dagens organisationsmodell fungerar ir forhdllandevis lika bland
cheferna dven om det finns en del skillnader. Deras yttranden bor
dirfor ge en god bild av de brister som finns i organisationen vid
dessa nimnder.

Problem som har identifierats ir det administrativa merarbete
som uppstdr genom att det rér sig om olika myndigheter samt svrig-
heten for chefen att leda och styra en verksamhet som han eller hon
1 praktiken inte sjilv deltar 1. Ett annat problem ir nimndernas sér-
barhet vid medarbetares frinvaro. Ytterligare ett problem ir att orga-
nisationsmodellen inte skapar tillrickligt goda férutsittningar for
ett effektivt resursutnyttjande. Dessa problem har beskrivits relativt
utférligt ovan och kriver i1 detta sammanhang inga ytterligare for-
klaringar.

Ett problem som delvis hinger samman med svirigheten att leda
en verksamhet som chefen 1 praktiken inte deltar 1, och som har tan-
gerats av en av lagminnen, dr svirigheten f6r nimnderna att bedriva
utvecklingsarbete. Hir kan det finnas skil att nirmare utveckla vad
V1 avser.

Foérindringstakten inom Sveriges Domstolar ir hog. Domstolar-
na arbetar kontinuerligt med olika Verksamhetsutveckhngsfragor
Det kan handla om att f6rindra den inre organisationen men dven
om att utveckla arbetsformer som arbetssitt, rutiner, arbetsmetoder
och métesformer. Nya och forbittrade funktioner fér mil- och
irendehanteringen fors 16pande in 1 olika verksamhetsstéd som t.ex.
Vera. Vidare anvinder domstolarna alltmer modern teknik vid kom-
munikation med parter och andra samt i férhandlingssituationen.

Ett lyckat utvecklingsarbete férutsitter att medarbetarna deltar 1
arbetet. Aven om utvecklingsarbete p3 sikt ”ger mycket tillbaka”
kan det under utvecklingsfasen kriva mycket resurser. Mot denna
bakgrund kan det vara svirt f6r nimnderna att bedriva ett effektivt
utvecklingsarbete. Detta giller i synnerhet for de sm& nimnderna
som bara har ett fital anstillda. Fér dessa nimnder tillkommer proble-
met med att myndighetschefen inte 1 praktiken deltar 1 det 16pande
arbetet. Ett lyckat utvecklingsarbete férutsitter nimligen ocksd ofta
en nirvarande och drivande chef.

Ett sitt att ”lika” svirigheten for varje enskild nimnd att bedriva
ett effektivt utvecklingsarbete ir det arbete som HASSO bedriver.
En av samarbetsorganets huvudsakliga uppgifter ir just att verka
for indamalsenliga rutiner vid nimnderna. HASSO:s verksamhet ir
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visserligen mycket ambitiés och uppskattad av bl.a. medarbetarna.
Det gir dock inte att bortse frén att det finns vissa begrinsningar i
samarbetsorganets forutsittningar att bedriva ett effektivt utveck-
lingsarbete. Den kanske storsta begrinsningen ir att HASSO saknar
beslutanderitt som binder nimnderna. Det krivs dirfér att nimn-
derna ir eniga for att férindringar ska komma till stdnd. Som tidi-
gare nimnts har det t.ex. sedan minga &r pigdtt en diskussion om
att gora upplysningsverksamheten mer enhetlig utan att nimnderna
har lyckats komma &verens. En annan brist ir att utvecklingsarbetet
begrinsas till de méten som halls 1 HASSO:s regi eller 1 arbets-
grupper som HASSO har inrittat. Om en friga uppkommer under
tiden mellan sammantridena f&r den dirfor i princip ansta till nista
mote. En annan begrinsning med HASSO:s utvecklingsarbete ir att
inte samtliga medarbetare blir direkt engagerade i detta.

4.1.4 Tankbara alternativ for en framtida organisation

I direktiven anges tvd organisationsalternativ som utredaren ska 6ver-
viga. Ett av dessa dr om den verksamhet som hyres- och arrende-
nimnderna bedriver bor féras éver till allmin domstol. Vara éver-
viganden betriffande detta alternativ kommer att behandlas 1 av-
snitt 4.2.

Det andra alternativet som utredaren, enligt direktiven, ska dver-
viga ir om den administrativa samverkan som finns mellan de fem
mindre nimnderna och tingsritten pd respektive ort bor vidare-
utvecklas och utvidgas till att gilla dven de tre storsta nimnderna.
Vira éverviganden betriffande detta alternativ kommer att behand-
las 1 avsnitt 4.3.

Enligt direktiven ska évervigandena ske forutsittningslost. Det
stdr utredaren fritt att dverviga ocksd andra alternativ f6r den fram-
tida organisationen fér prévning av hyres- och arrendetvister. Hir
kan man naturligtvis tinka sig ett flertal olika organisationsformer.

Ett alternativ skulle kunna vara att ligga samman ndgra av hyres-
och arrendenimnderna. Den 1 januari 2006 minskades antalet hyres-
och arrendenimnder frdn tolv till dcta. Sirskilt l8ng tid har sdledes
inte forflutit sedan den senaste sammanliggningen. Nimndernas geo-
grafiska verksamhetsomriden ir redan i1 dag stora. En anstillning
vid nimnderna ir forknippad med férhillandevis manga och ibland
linga tjinsteresor. Besiktning utgor ett visentligt inslag 1 nimnder-
nas verksamhet som dven framéver, trots den tekniska utvecklingen,
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1 stor utstrickning kommer att kriva att medarbetarna reser. En
sammanliggning skulle dirfor férmodligen forutsitta en fortsatt
lokal forankring 1 form av filialer eller liknande. Férdelarna med en
sddan organisationsform skulle dirmed inte bli s3 stora. Vi avstar
dirfor frén att vidare 6verviga detta alternativ.

Ett annat alternativ skulle kunna vara att ombilda varje hyres-
och arrendenimnd till en egen helt fristiende domstol. Som kon-
staterats 1 kapitel 3 skulle det visserligen finnas fordelar om verksam-
heten f6r provning av hyres- och arrendetvister bedrevs inom ramen
for en domstol. Bortsett frin den verksamhet som skulle bedrivas i
Stockholm skulle dessa domstolar dock bli mycket sma. Vidare skulle
de mindre nimnderna g8 miste om de fordelar som finns med en
med tingsritten gemensam administration. Sdrbarheten f6r de mindre
nimnderna skulle med detta alternativ dirmed t.o.m. dka. Redan
mot denna bakgrund framstdr det inte som rimligt att vidare 6ver-
viga denna organisationsform.

Ett alternativ som diremot kinns naturligt att nirmare dverviga
ir en sammanliggning av samtliga hyres- och arrendenimnder till
en rikstickande myndighet. Detta ir en organisationsform som giller
f5r en hel del andra myndigheter som t.ex. Skatteverket och Aklagar-
myndigheten.

En sidan rikstickande organisation skulle kunna inrittas i form
av antingen en specialdomstol eller en férvaltningsmyndighet. Kin-
netecknande f6r en specialdomstol ir att den avgér tvister inom ett
specialomride och att domstolens sammansittning dterspeglar beho-
vet av specialistkompetens pa ett visst omride. Den numera avskaf-
fade Bostadsdomstolen var en specialdomstol. I dag finns det fyra
specialdomstolar 1 Sverige, nimligen Patentbesvirsritten, Marknads-
domstolen, Arbetsdomstolen och Férsvarsunderrittelsedomstolen.
De ir samtliga relativt sm& domstolar. Genomggende f6r specialdom-
stolarna dr ocksd att de ligger 1 Stockholm och har en rikstickande
verksamhet. Till skillnad frin évriga domstolar bygger specialdom-
stolarna inte pd ett instanssystem med en prejudikatinstans som tredje
och sista instans.

Specialdomstolarna och deras verksamhet har varit féremil for
overviganden i flera sammanhang.” I den ovan nimnda handlings-
planen f6r reformeringen av domstolsvisendet uttalade regeringen

2 I Milutredningens betinkande Mal och medel — sdrskilda dtgirder for vissa maltyper i dom-
stol (SOU 2010:44 s. 39-69) limnas en utforlig redogorelse f6r specialdomstolarnas verk-
samhet och fér de tidigare utredningar, promemorior och skrivelser som har behandlat frigor
om specialdomstolar.
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att det hade varit en allomfattad princip under det senaste decenniet
att specialdomstolar utanfér de bdda domstolsslagen bér undvikas.
Enligt regeringen rddde det stor samstimmighet om att en 16sning
med fastighetsdomstolar och miljddomstolar inom de allminna dom-
stolarna i normalfallet ir ett betydligt bittre alternativ in med special-
domstolar. Personalforsérjning, 6kad flexibilitet, minskad sdrbarhet
och hogre effektivitet talar f6r en 18sning med en sammanhillen
organisation. Regeringen betonade dock att det kan finnas mél som
bist hanteras i en specialdomstol utanfér de allminna domstolarna
eller de allminna férvaltningsdomstolarna.

Verksamheten vid hyres- och arrendenimnderna ir inte alls olik
den verksamhet som bedrivs 1 allmin domstol. Det finns tvirtom
ménga kopplingar till frigor som handliggs vid allmin domstol och
pifallande likheter med de uppgifter som allminna domstolar stills
infor. Detta talar 1 och f6r sig for att verksamheten vid hyres- och
arrendenimnderna bér integreras 1 de allmidnna domstolarna.

Som konstaterats ovan utgor besiktning ett visentligt inslag 1
nimndernas verksamhet. Inrittande av en specialdomstol skulle dir-
for formodligen forutsitta en fortsatt lokal forankring 1 form av filialer
eller liknande. Att inritta en specialdomstol med filialer skulle fram-
std som en “frimmande figel” i det svenska domstolssystemet. Vid
en sammantagen bedémning framstir det dirfoér inte som limpligt
att dverviga att inritta en specialdomstol {6r prévning av hyres- och
arrendetvister. Overvigandena om att ligga samman nimnderna till
en rikstickande myndighet kommer dirfér att géras med utgdngs-
punkten att prévningen av hyres- och arrendetvister i s fall dven
fortsittningsvis kommer att ske inom ramen for en foérvaltnings-
myndighet. Detta alternativ kommer att behandlas 1 avsnitt 4.4.

I avsnitt 4.5 presenterar vi den av oss foresprakade organisations-
modellen och vira 6verviganden infor detta val.

4.2 Alternativet att fora 6ver namndernas
verksamhet till allman domstol

Enligt direktiven ska utredaren som ett alternativ verviga om den
verksamhet som bedrivs i nimnderna bér féras 6ver till allmidn dom-
stol. Utredaren ska 1 det sammanhanget ta hinsyn till behovet av
organisatoriska och processuella sirlésningar som bevarar fordelar-
na med nimndernas verksamhet.
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Innan vi analyserar f6r- och nackdelar med denna organisations-
form méste vi 6verviga pd vilket sitt man 1 s fall bor fora 6ver hyres-
och arrendenimndernas verksamhet till allmin domstol.

4.2.1  Hur kan och bér hyres- och arrendenamndernas
verksamhet foras over till allmdan domstol?

Alternativet att samtliga tingsritter blir behoriga att prova
hyres- och arrendenimndsirenden

De allminna domstolarna utgérs, som framgatt, av tingsritterna som
forsta instans, hovritterna som andra instans och Hogsta domstolen
som sista instans. Huvudregeln ir att alla allmidnna domstolar har be-
hérighet att handligga alla typer av mél som hér ull respektive dom-
stolsslag.

Av olika forumregler framgar vilken domstol som ir behorig att
ta upp ett visst enskilt mal till provning. For de allmidnna domstolar-
nas del finns 1 10 kap. rittegdngsbalken forumregler for rittegingen
1 tvistemdl. Allmint forum 1 tvistemdl ir tingsritten pd den ort dir
svaranden har sitt hemvist (10 kap. 1 § rittegdngsbalken). For en del
omriden giller vissa exklusiva forum. S3 ir fallet betriffande tvist
om iganderitt eller nyttjanderitt till fast egendom som prévas av
tingsritten 1 den ort dir fastigheten ir beligen (10 kap. 10 § ritte-
gingsbalken).

Ett 6verférande av verksamheten vid hyres- och arrendenimn-
derna skulle allts kunna ske pd s sitt att samtliga tingsritter far
behérighet att handligga hyres- och arrendetvister. Detta var inne-
bérden av 1997 ars hyreslagstiftningsutrednings forslag. Mnga re-
missinstanser var dock kritiska mot utredningens forslag bl.a. efter-
som det fanns en risk for att kompetensen inte 1 tillricklig grad skulle
gd att uppritthilla.

Varje rittsomrdde kan visserligen sigas vara unikt 1 varierande
grad och fordra speciella kunskaper. Det ir inte ovanligt att den som
dgnar sig 4t ett rittsomridde anser att just detta ir sd speciellt 1 for-
hillande till andra omriden att det dven kriver en sirskild ordning
for domstolsprovning (se Ds 1993:34 s. 19). Sjilvklart dr det varken
mojligt eller limpligt att inrdtta en domstolsspecialisering for varje
enskilt rittssomréide.

Hyrestvisterna utgdr dock en speciell typ av intressekonflikter
som har vissa likheter med arbetstvister. Vir bedémning ir att i vart
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fall merparten av hyres- och arrendeirendena ir s sirpriglade att
det finns starka skil for en specialisering. De lagfarna som hand-
ligger hyres- och arrendetvister mste ha kunskaper om ett i stora
delar tvingande regelverk som i sig ir komplicerat. Dessutom mdste
de kinna till den aktuella hyresmarknaden och de villkor som van-
ligen tillimpas pd denna. Betriffande arrenderitten krivs kinnedom
om bl.a. aktuella jordbrukspolitiska frigor. I hyres- och arrende-
drenden gors ocksd ofta skilighetsbedémningar som ofta férutsitter
lingtgdende specialistkunskaper.

Som konstaterats ir intresseledaméternas deltagande 1 dtminstone
en stor del av hyres- och arrendenimndsirendena ett centralt och
virdefullt inslag som bor kvarstd. Det kan vara till stor férdel fér sam-
spelet mellan en intresseledamot och en lagfaren ledamot att dven
den senare har god erfarenhet av och goda kunskaper i det aktuella
imnesomrddet. P4 s sitt kan man ocksd motverka risken fér att
intresseledamotens uppfattning 1 en viss friga alltfor okritiskt god-
tas av den lagfarne domaren.” Mgjligheten for de lagfarna att specia-
lisera sig pd hyres- och arrendeirenden ir en forutsittning for att
uppritthdlla kvaliteten och effektiviteten i verksamheten.

Vir bedémning ir att drendeunderlaget avseende hyres- och
arrendetvister inte ir tillrickligt stort fér att kompetensen ska kunna
uppritthillas om man skulle férdela dessa drenden pd samtliga tings-
ritter. Detta ir sirskilt patagligt vad giller arrendeirendena, som
totalt uppgar till omkring 2 000 per &r. Det ir hir inte tillrickligt med
en domstolsintern specialisering, dvs. att en domstol organiserar sin
verksamhet s att endast vissa domare skulle handligga hyres- och
arrendeirenden. I stillet krivs det sirskilda &tgirder for att upp-
ritthdlla den sirskilda sakkunskapen. Med sirskilda dtgirder avses
lagreglerade sirlosningar, t.ex. sammansittningsregler eller sirskilda
domstolar.* Som vi anfért inledningsvis bor det inte komma i friga
att inritta en specialdomstol. Ett alternativ for att uppritthilla kom-
petensen skulle vara att koncentrera hyres- och arrendeirendena till
vissa domstolar. Ett annat alternativ skulle vara att f6ra 6ver nimnder-
nas verksambhet till allmidn domstol genom att man inrittar sirskilda
domstolar inom de allminna domstolarna. Nedan behandlar vi dessa
bada alternativ.

> Motsvarande resonemang férdes i regeringens proposition om domstolarna och eko-
brotten (prop. 1984/85:178 s. 26) i frigan om koncentration av kvalificerade ekomal till vissa
tingsritter.

* Milutredningen behandlar utférligt lagreglerade sirldsningar som specialdomstolar, sir-
skilda domstolar och koncentration av mil till vissa domstolar (se SOU 2010:44 s. 39-120).
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Alternativet att koncentrera hyres- och arrendenimndsirenden
till vissa tingsritter

Huvudregeln dr som nimnts att alla allminna domstolar har behérig-
het att handligga alla typer av mél som hor till de allminna domstolar-
na. For vissa speciella typer av mél och irenden finns dock sirskilda
forumregler som innebir att dessa mdl och irenden koncentreras
till en eller vissa domstolar (10 kap. 17 § forsta stycket 2 och 3 ritte-
gingsbalken). For de allmidnna domstolarnas del ir s8 fallet for bl.a.
mil om omvandling av fingelse pd livstid, sjomal, tryckfrihetsmal
och utsékningsmal.

En sirskild koncentration giller ocksd for hyresmdl, dir Svea
hovritt sedan den 1 juli 1994 ir exklusivt forum och slutinstans foér
overprévning av hyresnimndernas beslut. Tidigare éverprovades
hyresnimndernas beslut av Bostadsdomstolen. I férarbetena till Bo-
stadsdomstolens avskaffande uttalade regeringen att avsikten var att
hyresnimndernas verksamhet i framtiden skulle inordnas i tings-
ritterna. I linje med detta lig att Bostadsdomstolens verksamhet borde
tas 6ver av hovritterna. Regeringen uttalade att det mest dnskvirda
skulle vara att de uppgifter som 4vilade Bostadsdomstolen togs éver
av alla hovritter. Enligt regeringen talade dock praktiska och per-
sonalmissiga hinsyn for att ett sddant steg 1 reformprocessen borde
ske samtidigt med att hyresnimndernas verksamhet fordes dver till
tingsritterna. Ett overférande av hyresnimndernas uppgifter till
tingsritterna forutsatte dock mer ingdende 6verviganden. Enligt
regeringens mening var det angeliget att s snabbt som mgjligt bérja
angripa problemet med sirskilda specialdomstolar utanfér de ordina-
rie domstolsorganisationerna péd det hyresrittsliga omradet och sir-
skilt nackdelarna i form av en splittrad processordning, vilka var sir-
skilt pdtagliga inom detta omride. Svea hovritt 6vertog dirfér som
ett provisorium Bostadsdomstolens uppgifter (prop. 1993/94:200
s. 54 1.).

Motsvarande koncentration giller inte for arrendeirendena. Sedan
den 1 januari 2006 éverprovas arrendenimndernas beslut av hovrit-
terna 1 stillet for av fastighetsdomstolarna. I férarbetena diskutera-
des frigan om det borde ske en koncentration pd samma sitt som
for overprévningen av hyresnimndens beslut. Regeringen ansig
dock att en koncentration av arrendeirendena till en enda hovritt
skulle medféra storre oligenheter dn den koncentration av éverritts-
démandet som skedde inom hyresomridet. Det ir nimligen betydligt
vanligare i arrendefallen dn 1 hyresfallen att en dverritt behover hélla
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syn pa en fastighet och nirheten mellan domstol och fastighet far
dirmed enligt regeringen en sirskild betydelse foér arrendefallen.
Kravet pd en god prejudikatbildning tillgodoses enligt regeringen,
genom att det 1 allmidnhet skulle vara mojligt att 6verklaga hovrit-
ternas avgdranden 1 arrendeirenden till Hogsta domstolen. Enligt
regeringen saknades det dirfor tillricklig anledning att koncentrera
arrendefallen till en enda hovritt utan éverprovningen skulle 1 stillet
ske av den hovritt inom vars domkrets arrendenimnden var beligen
(prop. 2005/06:10 s. 45 f.).

Alternativet att inritta sirskilda domstolar

Den alternativa tgirden fér att uppritthilla kompetensen vid prov-
ningen av hyres- och arrendetvister skulle vara att skapa s.k. sirskilda
domstolar inom de allminna domstolarna for dessa tvister. Utmir-
kande for sirskilda domstolar dr att de ir specialiserade pa en eller
flera typer av mal och ir exklusivt behériga att prova dessa. Till de
sirskilda domstolarna i Sverige riknas mark- och miljdédomstolarna
(inklusive Mark- och miljééverdomstolen) och migrationsdom-
stolarna (inklusive Migrationséverdomstolen). For sirskilda dom-
stolar kan ocks3 gilla en sirskild i1 lag bestimd sammansittning. S3
ar fallet for mark- och miljddomstolarna dir sirskilda ledaméter ingdr
1 ritten.

Vid inrittandet av migrationsdomstolarna konstaterade regering-
en i férarbetena att bestimmelserna om de domstolar som skulle
overpréva Migrationsverkets beslut 1 viss utstrickning skulle skilja
sig frin vad som normalt giller f6r linsritt och kammarritt 1 for-
valtningsprocessen, bl.a. avseende instansordning och dombkrets-
indelning. Regeringen uttalade dirvid féljande (prop. 2004/05:170
s 111 £).

Flera av de angivna avvikelserna frin vad som i allminhet giller for lins-
ritt och kammarritt 1 férvaltningsprocessen ir enligt regeringens mening
sddana att de talar {6r att det bor klargdras att nir linsritterna och kam-
marritten handligger maltyperna i den nya ordningen gér domstolarna
detta i en speciell egenskap. Ett sddant klargérande gérs limpligen genom
att linsritterna och kammarritten i den nya ordningen har sirskilda
benimningar, migrationsdomstol och Migrationséverdomstol. Sirskilda
benimningar innebir bl.a. att regleringen t6r domstolarna i den nya ord-
ningen blir tydligare och mer littillimpad. Vad giller sirskilda benim-
ningar pd domstolar kan jimférelser géras med dels tingsritternas orga-
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nisation dir vissa tingsritter ir fastighetsdomstolar, miljédomstolar
eller sjsrittsdomstolar, dels Svea hovritt som 4r miljoéverdomstol.

Ytterligare omstindigheter som sirskilt piverkar férhillandena for
de domstolar som skall préva mél enligt utlinningslagen ir att antalet
inkommande mail, som till stor del fir bedémas vara av férturskaraktir,
kan variera 1 hég utstrickning och i snabb takt. Det ror sig om omstin-
digheter, sivil 1 Sveriges nirhet som 1 ett globalt perspektiv, som péverkar
omfattningen av tillstrdmningen av invandrare och flyktingar. Dom-
stolarna i den nya ordningen miste pi ett snabbt och effektivt sitt kunna
anpassa sig efter de beskrivna forindringarna av antalet inkommande ma3l.
Detta behov stiller stora krav pd styrningen av verksamheten i den nya
ordningen. En effektiv styrning férutsitter att verksamheten i domstolar-
na i den nya ordningen i viss mening kan sirskiljas frin linsritternas och
kammarrittens 6vriga verksamhet. En sddan 4tskillnad uppnds genom
sirskilda benimningar pd domstolarna i den nya ordningen. Dirutéver
talar 4ven budgettekniska skil och f6r domstolarna rent administrativa
skl for sirskilda benimningar.

Vilket alternativ — koncentration eller sirskilda domstolar —
bor viljas?

En omstindighet som talar f6r att en 6verféring bor ske genom att
man bildar sirskilda domstolar ir att det betriffande handliggningen
av hyres- och arrendenimndsirendena finns ett skyndsamhetskrav.
Just snabbheten 1 forfarandet dr en omstindighet som uppmirksam-
mas som positiv med nimndernas verksamhet. Man har frin olika
hall framfoért farhigor om att det skulle finnas en risk f6r att hyres-
och arrendeirenden, i konkurrensen med tingsrittens 6vriga maél
och drenden, inte skulle ges tillricklig prioritet om de férdes dver
till tingsritt utan att en sirskild ordning inrittades. Det kan finnas
visst fog for dessa farhdgor.

Att inritta sirskilda domstolar skulle kunna vara ett sitt att skapa
goda forutsittningar for att drendena ges fortur men ger 1 sig inga
garantier for en snabb handliggning. Ytterst ir detta en friga om re-
surser samt om utformningen av den inre organisationen och arbets-
formerna. Ett krav pd skyndsam handliggning skulle ocksd kunna
uppnds pd annat sitt, t.ex. genom att stilla upp tidsfrister eller lik-
nande. Skyndsamhetskravet gor sig inte heller lika starkt gillande i
samtliga drendetyper vid nimnderna. Exempel pd irenden dir en
snabb handliggning ir sirskilt viktig ir drenden om stérningar i bo-
endet, irenden med 6kande hyresskulder samt drenden om tillstind
till byte och andrahandsupplételser. En hel del av exempelvis arrende-
drendena kriver diremot inte denna sirskilda skyndsamhet i hand-
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liggningen. Vi anser mot denna bakgrund att skyndsamhetskravet
visserligen kan tala for att det bor skapas en sirskild struktur foér
prévningen av hyres- och arrendetvister men att det i sig inte ir
tillrickligt f6r att motivera att det skulle bildas sirskilda domstolar.

Vi har tidigare konstaterat att deltagande av intresseledamoter dr
virdefullt och att detta inslag méste bevaras. Handliggningen av
hyres- och arrendeirenden kommer alltsd dven fortsittningsvis att
férutsitta en annan sammansittning in vad som 1 allminhet giller
inom de allminna domstolarna. M3l i allmin domstol avgérs nimligen
normalt av lagfarna domare eller lagfarna domare med nimndemin.
I syfte att tillf6ra ritten sirskild fackkunskap inom ett visst omrade
far eller ska 1 vissa mél 1 allmin domstol visserligen sirskilda leda-
moter delta. S3 ir fallet 1 vissa sjomal. T avgdérandet av mdl som hand-
liggs vid specialdomstolarna och vid de sirskilda domstolarna deltar
diremot sirskilda ledaméter i stor utstrickning.” Detta talar alltsd
for att inritta sirskilda domstolar i stillet for att enbart koncen-
trera hyres- och arrendeirendena till vissa domstolar.

Den bild vi har fitt av verksamheten vid nimnderna ir att den
overlag dr uppskattad av mdnga medarbetare samt av parter och andra
som kommer 1 kontakt med nimnderna. Det ir dirfor viktigt att virna
de goda inslagen i verksamheten. Den positiva bilden av nimnderna
bygger till stor del pd medarbetarnas specialistkunskaper och stora
erfarenhet men dven pd att parterna upplever handliggningen som
smidig. Ett sitt att bibehdlla den héga kvaliteten kan vara att skapa
en sirskild ordning — i form av sirskilda domstolar — fér prov-
ningen.

Som vi konstaterat i kapitel 3 bor de dir identifierade inslagen,
som institutet med fristdende medling och upplysningsverksamheten,
bevaras. Dessa inslag 1 verksamheten skiljer sig nigot frin vad som
forekommer vid allmin domstol. Aven detta talar fér att ett Gver-
férande av verksamheten till allmin domstol bor ske genom att man
inrittar sirskilda domstolar.

Enligt vdr beddmning finns det sammantaget starka skil som
motiverar att det skapas en sirskild ordning f6r handliggningen av
hyres- och arrendetvister. Vid de fortsatta évervigandena utgdr vi
dirfér frén att en 6verforing till allmin domstol skulle ske genom
att man inrittar sirskilda domstolar f6r prévning av dessa tvister.

> Milutredningen limnar en utférlig redogorelse for deltagande av sirskilda ledaméter inom
de allminna domstolarna, de allminna férvaltningsdomstolarna, specialdomstolarna och de
sirskilda domstolarna (se SOU 2010:44 s. 133-158).
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4.2.2 For- och nackdelar

Den ridande ordningen f6r provning av hyres- och arrendetvister
ir som sagt uppskattad av sivil medarbetarna som parter och andra
som kommer 1 kontakt med nimndernas verksamhet. Vilka skil —
principiella eller praktiska — skulle d& kunna motivera att det trots
det gors en foérindring av dagens organisation?

Inledningsvis kan vi konstatera att den organisationsform som
overvigs redan forekommer inom Sveriges Domstolar. Mark- och
miljodomstolarna respektive migrationsdomstolarna ir organiserade
som sirskilda domstolar. Aven tidigare har det funnits sirskilda dom-
stolar inom domstolarna, t.ex. fastighetsdomstolar. Organisations-
formen ir alltsd vil beprovad.

Ett viktigt argument som talar {6r att fora 6ver hyres- och arrende-
nimndernas verksamhet till domstol ir att utgdngspunkten ir att
civilrittsliga tvister ska prévas av domstol. Eftersom verksamheten
vid nimnderna 1 ganska stor utstrickning ror rittskipning skulle
det alltsd inte minst frn principiell synpunkt vara naturligt om den
utdvades inom ramen foér en domstol.

Systemet f6r prévning av hyres- och arrendetvister skulle dess-
utom kunna bli mer enhetligt och littare f6r allminheten att begripa.
Om samtliga hyres-, arrende- och bostadsrittstvister handliggs 1
domstol skulle det genom en férindring av kompetensen vara mojligt
att samla provningen av dessa tvister till samma domstolar. M&l-
underlaget vid de sirskilda domstolarna skulle genom en sidan om-
fordelning bli stérre dn vad som ir fallet vid dagens nimnder. Hyres-
och arrendetvisterna vid tingsritterna skulle minska i motsvarande
mén. De sirskilda domstolarna skulle alltsd férutsitta fler anstillda
in dagens nimnder och dirmed bli stérre och mindre sirbara. Frigan
om kompetensfoérdelningen behandlar vi i kapitel 5.

Vid en integrering i tingsritt skulle hyresriden bli rddmin, dvs.
ordinarie domare. De skulle dirmed f4 ett mycket lingtgiende an-
stillningsskydd som 1 hog utstrickning bidrar till att garantera domar-
nas sjilvstindighet. Vidare skulle anstillningsformen som ordinarie
domare kunna bidra till att 6ka attraktiviteten i anstillningen. En
integrering 1 tingsritt skulle dirmed ocksd ur ett rekryteringsper-
spektiv vara en fordel. Det skulle ocksd underlitta méjligheten for
personal att vixla mellan olika anstillningar inom Sveriges Domstolar.
Tjinstgoringsskyldigheten f6r rAdminnen vid tingsrittens allminna
sida och hyres- och arrendesidan skulle bli 6msesidig.
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En annan férdel med att f6ra 6ver verksamheten till allmin dom-
stol dr att det inte lingre skulle gilla olika organisationslésningar for
de sm3 respektive de stora nimnderna. Systemet skulle bli mer en-
hetligt.

Ett argument av mer praktisk karaktir ir att en ombildning av
hyres- och arrendenimnderna till sirskilda domstolar skulle leda till
en mindre sirbar organisation. Organisationsformen skulle ocksd
kunna skapa férutsittningar for att ytterligare effektivisera verksam-
heten.

Hyres- och arrendenimnderna ir, mojligen med bortseende frén
nimnden 1 Stockholm, sm& myndigheter med {4 anstillda. Nimnder-
na 1 Stockholm, Géteborg och Malmé har visserligen uppgett sig 1
princip inte vara sirbara svitt avser bemanningen. Betriffande de
mindre nimnderna kan diremot sjukdom, férildraledighet och annan
frdnvaro leda till bemanningsproblem. I dag finns visserligen, 1 vart
fall delvis, formella forutsittningar for ett arbetsutbyte mellan hyres-
och arrendenimnderna respektive tingsritterna. Hyresrdden och
andra anstillda vid hyresnimnden ir nimligen skyldiga att, 1 den ut-
strickning som arbetsuppgifterna tilldter det, tjinstgéra vid en tings-
ritt pd samma ort som hyresnimnden. Motsvarande tjinstgdrings-
skyldighet vid nimnderna giller inte f6r de anstillda vid tingsritterna.
Viéra undersékningar har visat att det férekommer att hyresrdd tjinst-
gor vid tingsritt. Diremot verkar det vara ovanligt att domare vid
tingsritten tjinstgdr vid nimnderna. Inte heller mellan nimndsekre-
terare och domstolssekreterare sker det arbetsutbyte 1 ndgon stérre
omfattning. Det kan finnas flera anledningar till att det inte fore-
kommer arbetsutbyte 1 s3 stor utstrickning. Ett skil kan vara att dele-
gationsbestimmelserna har getts olika utformning 1 férordningen
(1996:381) med tingsrittsinstruktion respektive férordningen
(1980:1030) med hyresnimndsinstruktion. Det formella regelverket
kan dirmed till viss del sigas ligga hinder 1 vigen for ett effektivt
arbetsutbyte.

Genom att ombilda nimnderna till sirskilda domstolar inom tings-
ritterna skulle man dstadkomma en mer flexibel organisation dir
forutsittningar for arbetsutbyte for bdde domare och sekreterare
skulle 6ka. Forfarandena skulle vara mer lika varandra. Det skulle
inte lingre vara frdga om olika myndigheter som dessutom har olika
judiciell status, domstol respektive férvaltningsmyndighet. Den en-
sidiga tjinstgoringsskyldigheten for personalen som handligger hyres-
och arrendetvister skulle inte lingre best utan gilla dmsesidigt. Detta
skulle skapa bittre forutsittningar for att personal med sina huvud-
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sakliga uppgifter vid tingsrittens allminna del skulle kunna bistd
hyres- och arrendedomstolen vid tillfilliga arbetstoppar samt vid
frdnvaro och vice versa. En sddan ordning skulle visserligen kunna
dstadkommas genom att férfarandereglerna vid nimnderna gjordes
mer lika de som giller 1 domstol. Likvil skulle skillnaderna vara stora
— trots allt ror det sig om en férvaltningsmyndighet och en domstol.

Man ska dock inte éverskatta de vinster ur ett flexibilitetshinse-
ende som en integration i tingsritt kan innebira. Som vi flera ginger
tidigare framhéllit ir hyres- och arrendetvister speciella. Handligg-
ningen av dessa kriver 1 minga fall bdde djupa teoretiska kunskaper
och praktisk erfarenhet. Det kan dirfor sikert ofta vara svirt for en
rddman att som tillfillig vikarie handligga dessa drenden. Tingsritten
skulle dock kunna l3ta vissa rddmin och sekreterare p& ndgot mer
regelbunden basis handligga hyres- och arrendetvister. Hirigenom
skulle de f3 tillrickliga kunskaper och erfarenheter for att pd ett
kompetent sitt kunna handligga i vart fall inte alltfér komplicerade
tvister.

Hyres- och arrendenimnderna ir en del av Sveriges Domstolar.
Det har dock framkommit att det férekommer att medarbetare vid
nimnderna upplever att deras verksamhet vid exempelvis dvergri-
pande utvecklingsarbete inom Sveriges Domstolar "kommer 1 sista
hand”. Vid en integration 1 allmin domstol skulle denna ”isolering”
upphora. Dessutom skulle méjligheten att 16pande utveckla arbets-
formerna for prévningen av hyres- och arrendetvister 6ka. Vid de
enskilda tingsritterna pigdr det kontinuerligt arbete med att utveckla
arbetsformerna. Det kan bl.a. handla om att ta fram rutiner {6r hand-
liggning av mal och drenden och fér hur verksamhetsstéd, som t.ex.
Vera, kan anvindas. Hyres- och arrendenimnderna bedriver visser-
ligen en hel del utvecklingsarbete i bl.a. nitverksformer. Forutsitt-
ningarna att bedriva utvecklingsarbete avseende handliggningen av
hyres- och arrendetvister skulle dock 6ka om man integrerar nimn-
dernas verksamhet i tingsritterna. Utvecklingsarbete ir resurskri-
vande. Genom att utgdra en del av en stdrre enhet skulle de nuvarande
nimnderna kunna tillgodogéra sig resultatet av och sjilva bidra till
det allminna utvecklingsarbetet som bedrivs pi tingsritten. Aven
framover skulle det dock komma att finnas behov av utvecklingsarbete
i nitverksform betriffande frigor som specifikt rér handliggningen
av hyres-, arrende- och bostadsrittstvister.

Ett 6verforande av verksamheten till allmin domstol skulle fér
framfor allt nimnden i1 Stockholm, men kanske dven till viss del for
nimnderna 1 Géteborg och Malmé, innebira vissa vinster av admi-
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nistrativt slag. Nimnderna 1 Géteborg och Malmé, vars lokaler in-
ryms i byggnader med domstol, képer 1 dag in en del administrativa
tjinster frin domstolen. S ir inte fallet betriffande nimnden i
Stockholm utan hir skots all administration av nimndens egen per-
sonal. Av naturliga skil kan den administrativa enheten inte bestd av
s& minga medarbetare. Frinvaro av mer omfattande slag kan dirfér
leda till bemanningsproblem. Nimnden l6ser visserligen 1 dag en
sddan uppkommen situation med bistdnd av 6vrig personal. En
gemensam organisation skulle dock minska risken for att denna typ
av problematik uppstar.

Aven ur ett effektivitetsperspektiv kan en ombildning av nimn-
derna till sirskilda domstolar vara en foérdel. For att fylla samtliga
funktioner kan det nimligen vara nédvindigt att *6verdimensionera”
den administrativa enheten. En gemensam administration skulle
utgora ett mer effektivt utnyttjande av resurser.

Vad giller de mindre nimnderna skulle férutsittningarna for
myndighetschefen att utéva styrning och ledning 6ver verksamheten
térmodligen bli bittre om dessa ombildades till sirskilda domstolar.
All personal skulle vara anstilld vid en och samma myndighet. Med
denna organisationslésning skulle man ocksd undvika en del admini-
strativt mer- och dubbelarbete.

Ytterligare en positiv effekt med en ombildning av hyres- och
arrendenimnderna till sirskilda domstolar ir att deltagandet av nota-
rier vid handliggningen av hyres- och arrendetvister skulle kunna oka.
I dag ir denna mojlighet begrinsad. Notarietjinstgoringen fullgors
som huvudregel vid tingsritt eller férvaltningsritt eller bdda slagen
av domstolar (2 § forsta stycket notarieférordningen [1990:469]).
Vissa notarieanstillningar kan dock inledas med sex ménaders tjinst-
goring pa en myndighet som t.ex. Kronofogdemyndigheten eller
Aklagarmyndigheten for att direfter fortsitta 1 domstol, s.k. paket-
anstillningar. Hyres- och arrendenimnderna ingdr inte bland de
myndigheter dir paketanstillning erbjuds.® Dock ir en tingsnotarie,
enligt 52 a § tingsrittsinstruktionen, skyldig att under en tid av sam-
manlagt tvd mdnader tjinstgora vid en hyresnimnd pd samma ort
som tingsritten. Denna tid f&r di notarien tillgodorikna som notarie-
tjinstgoring (2 a § notarieférordningen). Vidare finns det enligt 3 §
notarieférordningen mojlighet att tillgodorikna viss annan tjinst-
goring som ligger 1 tiden fére all domstolstjinstgdring. Tiden ir be-
grinsad till sex manader. Vid prévningen ska sirskilt tjinstgéringens

¢ www.domstol.se (2012-04-02).
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allminna juridiska virde beaktas men dven dess virde for fortsatt
arbete vid tingsritt eller forvaltningsritt. Enligt praxis tillgodoriknas
regelmissigt tjinstgdéring vid hyres- och arrendenimnden under
forutsittning att det rort sig om juridiskt arbete.

Om hyres- och arrendenimnderna ombildas till domstolar skulle
alltsd mojligheten for notarier att delta vid handliggningen av hyres-
och arrendetvister 6ka. Det kan vara av virde f6r den enskilde nota-
rien som fir insyn och erfarenhet av dessa rittsomriden. Aven ur
ett samhills- och medborgarperspektiv ir detta virdefullt. Notarie-
tjinstgoring ger notarien en god inblick 1 férfarandet vid domstol
och férdjupade kunskaper inom materiell ritt, vilket ar till stor nytta
oavsett framtida yrkesval. Samhillet i stort gagnas av att det finns
jurister med goda teoretiska kunskapar och praktisk erfarenhet inom
hyres- och arrenderitten. Notarietjinstgoring ir att sitt att ge jurister
sddana okade erfarenheter och kunskaper. Erfarenhet av handligg-
ning av hyres- och arrendetvister 1 domstol kan vidare ge ett okat
intresse att senare soka en anstillning som ordinarie domare med
sirskild inriktning mot dessa rittsomriden. Aven ur ett framtida
rekryteringsperspektiv for Sveriges Domstolar kan alltsd en okad
mojlighet till notarietjinstgéring pd hyres- och arrendeomridet
vara av virde.

I sammanhanget bér formerna for en sddan 6kad notarietjinst-
goring pd hyres- och arrendeomridet overvigas. For att tjinst-
goringen ska vara virdefull f6r den enskilde notarien och ocks3 till-
godose tingsrittens behov av arbetskraft krivs féormodligen att den
varar en inte alltfér kort tid. En lingre tids tjinstgéring pd hyres-
och arrendeomridet kan dock innebira en risk fér att notarien inte
hinner {3 tillricklig kunskap och erfarenhet for att fullgéra de domar-
uppgifter som krivs {6r notariemeritering. Situationen skulle even-
tuellt kunna 16sas genom att man inrittar nigon form av kombina-
tionstjinstgdring. Det har inte inom ramen f6r denna utredning varit
mojligt att nirmare utreda behovet och efterfrigan av en sidan kom-
binationstjinstgéring. Frigan bor i stillet dvervigas nirmare 1 annat
sammanhang.

I dag ir det inte mojligt att anstilla fiskaler 1 hyres- och arrende-
nimnderna. Fiskaler kan nimligen bara vara anstillda i domstolar.
Det forekommer dock att personer som genomgir domarutbildning
ir tjanstlediga for att under en tid arbeta som tf. hyresrdd. Fér att an-
stillas som hovrittsassessor krivs det bl.a. att man har tjinstgjort
under tv ir som fiskal (eller lagman eller ridman) 1 tingsritt. Tjinst-
goring 1 annan domstol eller domstolsliknande nimnd jimstills dock
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till en tid av hégst sex manader med tjinstgoring som fiskal 1 tings-
ritt. En forutsittning for avrikning ir att fiskalen har tjinstgjort minst
sex mdnader som tingsfiskal fére den tid som 6nskas tillgodoriknas
(40 § forordningen [1996:379] med hovrittsinstruktion). Det skulle
alltsd under vissa omstindigheter dirmed sannolikt vara mojligt for
den tjinstlediga fiskalen att tillgodorikna sig viss tjinstgoring vid
nimnden som fiskalstjinstgéring. Om verksamheten vid hyres-
och arrendenimnderna fors dver till allmin domstol skulle fiskaler
vid vissa domstolar, inom ramen fér domarutbildningen, naturligt
delta 1 handliggningen av de irenden som hyres- och arrendenimn-
derna nu handligger. Precis som f6r notarier kan handliggningen
av dessa tvister vara av virde for fiskalens egen del men dven fér sam-
hillet och medborgarna i stort samt fér mojligheten att rekrytera
jurister till anstillning som ordinarie domare.

En ytterligare fordel med att ombilda hyres- och arrendenimn-
derna till sirskilda domstolar och ldta dessa tillimpa vanliga process-
regler dr att tidigare och kommande lagstiftningsarbete som beror
domstolarna pd ett mer naturligt och enklare sitt skulle komma
nimndverksamheten tillgodo. Som exempel kan nimnas att de nya
reglerna om en modernare ritteging, enligt vilka alla férhér spelas
in pd video, skulle bli tillimpliga iven fér den nuvarande nimnd-
verksamheten.

Hyres- och arrendenimndernas beslut éverprévas av hovritt,
dvs. en domstol éverprovar en férvaltningsmyndighets beslut. Vid
prévningen av irendena tillimpar myndigheterna olika processlagar
som inte korresponderar i alla avseenden. Ur ett dverrittsperspek-
tiv skulle det vara en férdel om dven underinstansen var en domstol
som har att tillimpa samma processrittsliga regelverk.

Som konstaterats finns det alltsd en rad férdelar med att ombilda
hyres- och arrendenimnderna till sirskilda domstolar. Vilka skulle
d& nackdelarna med en sidan omorganisation vara?

Bide medarbetarna och allminheten synes som sagt anse att verk-
samheten vid hyres- och arrendenimnderna ir vilfungerande. Det
finns givetvis alltid en risk for att verksamheten 1 ngot avseende
férsimras vid en omorganisation.

Som vi konstaterat skulle det vara mojligt att bevara 1 princip
samtliga sirinslag 1 nimndernas verksamhet om man integrerade
hyres- och arrendenimnderna som sirskilda domstolar i tingsritt.
Undantaget ir nimndernas uppgift att vara skiljenimnd. Aven om
det dr mycket ovanligt att nimnderna 1 praktiken agerar skiljenimnd
ir detta, enligt uppgift, ett av intressenterna uppskattat inslag. I detta
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avseende skulle alltsd en 6verféring av nimndernas verksamhet till
allmin domstol innebira en forsimring. Vi har analyserat frigan nir-
mare 1 avsnitt 3.4.4 och dir gjort bedémningen att ett avskaffande
av denna mojlighet inte skulle innebira s stora nackdelar fér intres-
senterna att det skulle utgéra skil mot att féra 6ver verksamheten till
domstolarna. Vir bedémning bygger bl.a. pd att det genom en dndring
av kompetensférdelningen mellan myndigheterna skulle vara mojligt
att lta sirskilda ledaméter delta vid prévningen av de miltyper som
vanligen aktualiserar ett skiljeférfarande. Denna friga behandlar vi
nirmare 1 kapitel 5.

Om man {6r 6ver hyres- och arrendenimndernas verksamhet till
de allminna domstolarna skulle det naturligtvis innebira en omstill-
ning fér personalen vid nimnderna. Storst skulle omstillningen vara
for medarbetarna vid nimnderna i Stockholm, Géteborg och Malmé
som tidigare varit helt fristdende myndigheter. Detta ir dock en
omstindighet som gor sig gillande vid varje organisationsférindring
och bor inte hindra en omorganisation som pd sikt har klara for-
delar dven ur ett medarbetarperspektiv. Det finns ocksd inom Sveriges
Domstolar en vil etablerade ordning f6r handliggning av personal-
frigor som bygger pd erfarenheter frin tidigare omorganisationer.

Medarbetarna vid nimnderna har stor kompetens och gedigen
erfarenhet av handliggning av drenden om hyra och arrende. En far-
higa med att integrera hyres- och arrendenimndernas verksamhet i
domstolarna ir att det skulle finnas en risk f6r att denna specialist-
kompetens pd kort eller ling sikt skulle férsimras. Det finns ocksd
en farhga att handliggningen av framfér allt brottm4l skulle priori-
teras fore hyres- och arrendeirenden. Domstolsverkets utredare
behandlade den senare farhigan och uttalade dirvid f6ljande (Orga-
nisationen for vissa hyres- och arrendendmnder s. 25 1.)

Att det finns en flexibilitet 1 friga om arbetsinsatser pd olika verksamhets-
omriden inom en organisation ir normalt en styrka. Likas ligger det
alltid 1 ett ledningsansvar att géra prioriteringar vid tillfillen av knappa
resurser. S3 linge sddana 6verviganden grundas p8 sakliga skil finns inget
att invinda mot det. Vid en samordning kommer prioriteringar ibland
att drabba handliggningen av hyrestvister, 1 andra fall kommer nimnd-
verksamheten att prioriteras.

Det finns dock en inte helt ogrundad oro fér att hyrestvister kom-
mer att fi en mer undanskymd roll inom tingsritten och dirfér ges en
mer generellt ldgprioriterad status. Att en domstolschef medvetet pd
osakliga grunder skulle diskriminera nimndernas verksamhet saknas
anledning att tro. Diremot kan risken finnas att hyrestvister som ett
frimmande inslag i tingsritternas 6vriga verksamhet inte alltid kommer
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att uppmirksammas i erforderlig omfattning. Det ror sig om ett spe-
ciellt rittsomride, dir det fo6r den som saknar egen erfarenhet av denna
typ av konfliktlésning inte alltid str klart vilka prioriteringar som méste
goras. Sirskilt beaktansvird ir risken for felaktiga prioriteringar om
nimnden utgér en liten del av den totala verksamheten.

Domstolsverkets utredare konstaterade att om enheterna ir s stora
att tva hyresrdd i vart fall huvudsakligen kan syssla med hyres- och
arrendeirenden skulle verksamheten fi en fastare struktur och
bittre kunna fungera som en sjilvstindig enhet inom tingsritten.
P4 s sitt skulle behovet av prioriteringar kunna tillgodoses savil
inom enheten som genom t.ex. personalutbyte mellan enheterna.

Vir uppfattning ir att oron for att specialistkompetensen ska for-
simras och for att hyres- och arrendeirendena kommer ges 13¢g prio-
ritet kanske skulle vara befogad om 6verforingen av verksamheten
skedde utan nigon form av koncentrering av irendena. Vi delar
Domstolsverkets utredares uppfattning om att enhetens storlek kan
inverka pd dess sjilvstindighet. I kapitel 5 behandlar vi frigan om en
indring av kompetensférdelningen. En sddan dndring kan skapa ett
storre mél- och drendeunderlag vid den enhet som handligger hyres-
och arrendetvister. Genom att skapa en sirskild ordning f6r hand-
liggningen av hyres- och arrendetvister bedomer vi risken bide for
att specialistkunskaperna ska férsimras och for att hyres- och arrende-
idrendena ska nedprioriteras som mycket liten.

Sammanfattningsvis kan vi alltsd konstatera att en organisations-
form som innebir att man inrittar sirskilda domstolar f6r handligg-
ning av hyres- och arrendetvister har minga fordelar. De nackdelar
som finns ir enligt vir bedémning inte pdtagliga.

4.3 Alternativet att vidareutveckla och utvidga den
administrativa samverkan mellan namnderna
och tingsratterna

4.3.1 Utgangspunkter for 6vervigandena

I detta avsnitt identifierar och analyserar vi fér- och nackdelar med
alternativet att vidareutveckla och utvidga den administrativa sam-
verkan mellan nimnderna och tingsritterna. Vad som enligt direktiven
avses med “utvidga” ir givet. Mer problematiskt ir vad som ligger i
uttrycket att ”vidareutveckla” den administrativa samverkan mellan
nimnderna och tingsritterna.
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Som framgdtt ovan har vi ombett lagminnen vid Linkopings,
Vistmanlands, Sundsvalls och Umed tingsritter att yttra sig i orga-
nisationsfrdgan och sirskilt ange hur den administrativa samverkan
mellan nimnderna och tingsritterna skulle kunna vidareutvecklas.
Tre av lagminnen har uttryckligen svarat att det nog inte skulle
vara mojligt att vidareutveckla den administrativa samverkan mellan
tingsritt och hyresnimnd.

Vi har ocksd svirt att se att det skulle vara méjligt att i mer for-
mellt hinseende vidareutveckla den administrativa samverkan som i
dag finns mellan nimnderna och tingsritten. Diremot skulle det even-
tuellt vara mojligt att med olika 8tgirder verka for att ett arbetsutbyte
mellan myndigheterna 1 hégre utstrickning kommer till stind 1 prak-
tiken. Det kan nimnas att frdgan om hur samverkan kan utékas be-
rordes 1 Domstolsverkets rapport Projekt avseende erfarenbetsutbyte
och verksambetsutveckling for hyresnimnderna (s. 21). Som konkreta
forslag pd utdkad samverkan angavs bl.a. gemensam verksamhets-
planering och kompetensutveckling samt rekrytering av sekreterare
som kan tjinstgora 1 bdde tingsritten och hyresnimnden.

Vid véra fortsatta dverviganden utgdr vi dirfor frén att den sam-
verkan mellan nimnd och tingsritt som kan bli aktuell motsvarar
den som sker 1 dag.

4.3.2 For- och nackdelar

Som vi flera gdnger tidigare konstaterat ir minga medarbetare och
nimndernas intressenter i stort sett ndjda med verksamheten vid
nimnderna i dag. Detta ir givetvis ett skil som talar {or att behilla
nuvarande ordning.

Vilka férdelar skulle det d finnas med att utvidga den admini-
strativa samverkan som finns mellan de fem mindre nimnderna och
tingsritten pa respektive ort till att gilla dven nimnderna i Stockholm,
Malmé och Géteborg?

Inledningsvis kan det dven betriffande denna organisationsform
konstateras att den dr beprovad. Genom att knyta dven de tre stora
nimnderna till tingsritt skulle man uppnd en organisationslésning
som ir enhetlig 6ver hela landet. Detta kan ha ett virde i sig. Det
skulle di t.ex. inte lingre rida ndgon skillnad mellan nimnderna
betriffande vem som ir chef — en “egen” chef eller en tingsrittslag-
man som chef. Det kan inte uteslutas att chefer har olika perspektiv
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utifrdn om han eller hon ir chef {ér en fristiende nimnd eller en
nimnd som ir samordnad med en tingsritt.

En annan f6rdel ir att administrativa vinster skulle kunna uppstd
fér nimnderna i Stockholm, Géteborg och Malmé. Nimnderna har
visserligen uppgett att de 1 princip inte upplever sig som sdrbara.
Med tanke pd det fital medarbetare som arbetar med administrativa
uppgifter vid respektive nimnd kan det dock enligt vir bedémning
inte helt uteslutas att en sidan sirbarhet faktiskt kan uppst. En sam-
ordning med tingsritt kan minska en sidan sirbarhet. Under alla
forhllanden skulle en gemensam administration innebira ett mer
effektivt utnyttjande av resurser.

Aven betriffande sjilva drendehanteringen skulle en administra-
tiv knytning till tingsritt mojligen kunna innebira en minskad sér-
barhet f6r de stora nimnderna. Dessa nimnder upplever sig visser-
ligen inte heller i detta avseende som sirbara. En samordning med
tingsritt skulle kunna medféra en mer flexibel organisation.

I dag dr hyresrdd och andra anstillda dven vid nimnderna i
Stockholm, Goéteborg och Malmé skyldiga att, 1 den utstrickning
arbetsuppgifterna tilldter det, tjinstgora vid en tingsritt pd samma
ort som hyresnimnden. Fér dessa nimnder fattar dock hovritten,
efter samrdd med hyresnimnden, beslut om sddan tjinstgoring (31 §
forsta stycket forordningen med hyresnimndsinstruktion). Samma
yanstgoringsskyldighet vid hyres- och arrendenimnd giller inte for
rddmin. Om de stora nimnderna skulle knytas till en tingsritt skulle
ett arbetsutbyte mellan myndigheterna férmodligen bli ndgot mer
naturligt. Erfarenheterna av organisationsformen vid de samlokali-
serade nimnderna har dock visat att arbetsutbyte hittills inte har skett
158 stor utstrickning, 1 vart fall inte pd sd sitt att ridmin tjinstgjort
vid hyresnimnden.

Ovan har vi identifierat vissa fordelar med alternativet att lita
nimnderna kvarstd som foérvaltningsmyndigheter men knyta dven
de stora nimnderna till tingsritt. Vilka skulle d& nackdelarna med
detta organisationsalternativ vara?

Vid ett genomfoérande av detta alternativ skulle man g miste om
en del fordelar som skulle uppstd om verksamheten vid hyres- och
arrendenimnderna 1 stillet fordes 6ver till allmidn domstol. Verksam-
heten skulle nimligen fortfarande utévas inom ramen for en for-
valtningsmyndighet trots att det finns principiella skil som talar fér
att den borde ske 1 domstol. Rittskipningen skulle dven fortsittnings-
vis utdvas av personer, som forvisso ir utnimnda med fullmakt, men
som saknar stillning av ordinarie domare.
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Erfarenheterna visar vidare att med detta organisationsalternativ
skulle de faktiska mojligheterna till arbetsutbyte mellan myndig-
heterna vara fortsatt begrinsade. Vid en integrering i allmidn domstol
skulle all personal vara anstilld vid en och samma myndighet och
det skulle inte lingre rdda ndgon skillnad 1 medarbetarnas tjinst-
goringsskyldighet.

Man skulle med detta alternativ ocksd gd miste om en utdkad
mojlighet att l3ta notarier delta i handliggningen av hyres- och
arrendeirenden. Alternativet gor det inte heller mojligt att anstilla
fiskaler.

Om man viljer alternativet att administrativt knyta nimnderna
till tingsritt skulle det ocksd fortfarande vara friga om tvd myndig-
heter som dessutom har olika judiciell status. Ett visst administrativt
mer- och dubbelarbete skulle alltsd kvarstd med detta alternativ.

De nackdelar med olika processordningar som vi har berért ovan
och som uppstdr nir en hovritt omprévar beslut frin en forvaltnings-
myndighet, som har att tillimpa en annan processrittslig lagstift-
ning, skulle ocks& bestd med detta alternativ.

Sammanfattningsvis kan vi alltsd konstatera att denna organisa-
tionsmodell har en del férdelar men ocksd en rad nackdelar.

4.4 Alternativet att lagga samman hyres-
och arrendenamnderna till en myndighet

I detta avsnitt ska vi identifiera de for- och nackdelar som finns med
alternativet att ligga samman hyres- och arrendenimnderna till en
myndighet. Organisationsformen innebir att verksamheten oavsett
geografisk lokalisering och inre organisation leds av en myndig-
hetschef som ir ansvarig for hela verksamheten. Detta alternativ ir
enligt vdr beddmning det alternativ som — férutom de 1 direktiven
angivna — framstir som mest rimligt att 6verviga. Vilka skulle d&
fordelarna med en sidan organisationsform vara?

Aven detta ir en beprovad organisationsmodell. Under senare
decennier har det bildats en rad s.k. enmyndigheter. De resultat som
regeringen har 6nskat uppnd genom ombildningarna har varit tyd-
ligare ledning och styrning, 6kad flexibilitet i verksamheten, effek-
tivare resursutnyttjande samt 6kad rittssikerhet och enhetlighet.
Skatteverket, Kriminalvirden, Aklagarmyndigheten och Férsikrings-
kassan ir exempel pd myndigheter som har ombildats till enmyndig-
heter (se SOU 2012:13 s. 252).
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Med detta alternativ skulle det alltsd bli tal om endast en myn-
dighet. Den stora férdelen med detta alternativ ir att man skulle f3
en central styrning av organisationen med foljd att flexibiliteten i
organisationen skulle bli storre. Mojligheten att pd ett effektivt sdtt
torfoga dver personalresurserna skulle 6ka.

Denna organisationsmodell har dven andra foérdelar. En ir att
det totalt sett sannolikt skulle bli mindre administration, vilket ir
kostnadsbesparande. En annan férdel dr att det skulle vara littare
att skapa en enhetlighet i 6nskade avseenden. I dag finns det t.ex.
skillnader — bdde till omfattning och till inriktning — betriffande hur
upplysningsverksamheten ir organiserad vid de olika nimnderna.
Som framgdtt dr vir beddmning att upplysningsverksamheten bor
samordnas s att den blir mer enhetlig. Det har med rddande orga-
nisation inte varit mojligt att f3 till stdnd en sddan samordning. Med
en samlad organisation skulle upplysningsverksamheten pa ett natur-
ligt sitt kunna frikopplas frén 6vrig verksamhet vid nimnden. P34 s&
sitt skulle en rikstickande och enhetlig upplysningsverksamhet kunna
skapas.

Det finns alltsd ett par fordelar med att ligga samman samtliga
hyres- och arrendenimnder till en enmyndighet. Vilka nackdelar
skulle d3 finnas med denna organisationsmodell?

Som vi 1 avsnitt 4.1.4 har konstaterat framstdr det inte som aktuellt
att inritta en specialdomstol f6r provning av hyres- och arrende-
tvister. Med den hir évervigda organisationsformen skulle dirmed
rittskipning pd hyres- och arrendeomridet dven fortsittningsvis ske
inom ramen fér en férvaltningsmyndighet.

Besiktning ir ett centralt inslag i nimndernas verksamhet. Hand-
liggningen av hyres- och arrendetvister kriver lokal férankring.
Det skulle dirfér vara nédvindigt att inritta lokalkontor eller lik-
nande runt om i landet. Hir kan man tinka sig ett par alternativ.

En modell skulle vara att myndigheten har sitt site 1 Stockholm
med lokalkontor pd de orter dir det 1 dag finns hyres- och arrende-
nimnder. Med detta alternativ skulle dock lokalkontoren férmodligen
bli mindre 4n 1 dag och dirmed sdrbara vid frinvaro och tillfilliga
arbetstoppar. Om det inte lingre skulle finnas en knytning till tings-
ritten pd orten skulle formodligen incitamentet for domare vid
tingsritten att tjinstgora vid nimnderna bli in mindre dn 1 dag.

Ett alternativ skulle vara att ha lokalkontor pd ett mindre antal
orter. Hirmed skulle varje enhet bli stérre och dirmed mindre sirbar.
Samtidigt skulle en sidan organisationsform medfora ett dkat resan-
de for medarbetarna vid nimnden. Redan 1 dag reser medarbetarna

223



En langsiktigt hallbar organisation for prévning av hyres- och arrendetvister SOU 2012:82

1 stor omfattning. Det finns en risk for att ett 6kat resande skulle
minska attraktionskraften fér anstillning vid nimnden. Att hitta en
bra 16sning 1 filialfrdgan ir allts§ komplicerat. Under alla omstindig-
heter skulle det ocksd i manga fall bli ett stort geografiskt avstind
mellan medarbetare och myndighetsledning.

Sammanfattningsvis kan vi alltsd konstatera att detta alternativ har
klara fordelar framfor allt ur ett lednings- och styrningsperspektiv.
En piataglig nackdel ir dock svirigheten att hitta en f6r bide med-
arbetarna och verksamheten bra 16sning p8 filialfrigan.

4.5 Slutsats - sarskilda hyres- och arrendedomstolar
bor inrattas

Forslag: Verksamheten vid hyres- och arrendenimnderna férs
over till allmidn domstol genom inrittande av s.k. sirskilda dom-
stolar inom vissa tingsritter. De nya domstolarna benimns hyres-
och arrendedomstolar. Hyres- och arrendedomstolarna bor lokali-
seras till de orter dir hyres- och arrendenimnderna {ér nirvarande
finns, dvs. Stockholm (Nacka), Visterds, Linképing, Jonkoping,
Malmé, Goteborg, Sundsvall och Umes.

4.5.1 Vilken organisationsmodell bor valjas?

Det finns for- och nackdelar med samtliga alternativ. En férdel som
giller for samtliga ir att de erbjuder en organisationsmodell som skulle
vara enhetlig 6ver hela landet. Det ir viktigt ur sdvil ett chefs- som
medarbetarperspektiv. Vidare kan det bidra till att 6ka medborgar-
nas forstelse for systemet f6r provning av hyres- och arrendetvister.

Utgdngspunkten ir att civilrittsliga tvister ska provas 1 allmin
domstol. Ordinarie domare bor 1 huvudsak delta vid avgérandet av
sidana tvister. Detta talar starkt for att hyres- och arrendenimndernas
verksamhet bor foras over till allmin domstol. Endast om det finns
tungt vigande skil bor dirmed prévningen av hyres- och arrende-
tvister dven fortsittningsvis ske inom ramen f6r en férvaltningsmyn-
dighet. Det kan ocksd konstateras att hyres- och arrendenimnderna,
trots deras judiciella stillning som férvaltningsmyndigheter, redan 1
dag i flera avseenden betraktas som domstolar. Hyresriden uppfattar
t.ex. sig sjilva som domare. En prévning av nimnden uppfyller kraven
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pa domstolsprovning enligt Europakonventionen. Vidare dverklagas
beslut av nimnderna till domstol. Detta ir i och for sig en inte helt
limplig ordning, bl.a. mot bakgrund av de nackdelar med olika pro-
cessordningar som uppstdr nir en hovritt éverprovar beslut frin en
forvaltningsmyndighet.

Vad kan det d& finnas f6r skil tll att hyres- och arrendenimn-
derna ska bestd som forvaltningsmyndigheter alternativt liggas sam-
man till en enmyndighet? Ett sidant skulle vara att det inte bedéms
mojligt att féra 6ver de sirinslag i nimndernas verksamhet som bor
bevaras till allmin domstol. Vi har 1 kapitel 3 redovisat vira over-
viganden 1 den frigan. Som dir framggtt anser vi att det skulle gd att
fora over sirinslag som den fristdende medlingsverksamheten, upp-
lysningsverksamheten och deltagande av intresseledaméter till all-
min domstol. Vidare finns det inget som hindrar att man beh&ller
det enkla och flexibla férfarandet som tillimpas 1 nimnderna om verk-
samheten f6rs 6ver till allmin domstol. Det enda inslag som enligt
var bedémning inte ir mojligt att féra éver dr nimndernas uppgift
att vara skiljenimnd. Vi har dock gjort bedémningen att ett avskaf-
fande av denna mojlighet inte skulle innebira sidana nackdelar for
intressenterna att man av detta skil bor undvika domstolsalterna-
tivet.

Ett annat skil som skulle tala mot att fora éver nimndernas verk-
samhet till allmin domstol skulle givetvis vara att férdelarna med
ndgot av de andra, av oss analyserade, alternativen dverviger.

Med alternativet att knyta dven de tre stora nimnderna till en
tingsritt skulle framfér allt administrativa vinster f6r dessa nimnder
uppstd. Ett visst administrativt mer- och dubbelarbete skulle dock
kvarstd betriffande samtliga nimnder eftersom det fortfarande skulle
vara frdga om olika myndigheter. Erfarenheterna visar ocks att orga-
nisationsmodellen 1 praktiken inte ger tillrickligt goda forutsittning-
ar for ett arbetsutbyte mellan de olika myndigheterna i det l6pande
arbetet. Sdrbarheten {6r nimnderna skulle dirmed delvis kvarstd. Med
denna organisation finns det ocksd en risk for att resurserna inte
utnyttjas pd bista sitt. Vidare skulle problemet med svirigheten for
lagmannen att utéva ledning och styrning 6ver verksamheten 1 hyres-
och arrendenimnden kvarsta.

Mojligheten att fullgdra notarietjinstgoring vid nimnden skulle
vara fortsatt begrinsad. Hir skulle man visserligen kunna tinka sig
att Domstolsverket dverviger att erbjuda en s.k. paketanstillning,
dir notarietjinstgoringen inleds p& en hyres- och arrendenimnd.
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En ytterligare nackdel ir att det inte skulle vara méjligt att anstilla
fiskaler 1 hyres- och arrendenimnden.

Alternativet att inritta en enmyndighet skulle férmodligen ge
bittre forutsittningar for ett effektivt resursutnyttjande. Mojlig-
heten att utéva styrning och ledning skulle 6ka. Modellen skulle
sannolikt leda till minskade kostnader f6r administration. En annan
stor fordel skulle vara den ckade mojligheten att 1 6nskade avseen-
den dstadkomma en enhetlighet i verksamheten. En svirighet med
denna organisationsform skulle dock vara att skapa lokala enheter av
tillricklig storlek for att inte vara sirbara men samtidigt inte omfatta
s& stora geografiska omrdden att attraktiviteten f6r anstillning vid
nimnden skulle minska. En annan nackdel 4r att det inte heller med
denna organisationsmodell skulle vara méjligt att anstilla fiskaler.
Vidare skulle notariers tjinstgéring vid nimnden férmodligen minska.

Som framgdtt ovan skulle en 6verféring av verksamheten vid
hyres- och arrendenimnderna till allmin domstol ha minga férdelar.
Organisationsformen ir enligt vdr mening t.ex. den modell som 1
praktiken skapar bist forutsittningar f6r en flexibel organisation och
for ett effektivt utnyttjande av resurser. Den sdrbarhet som finns
hos nimnderna i dag skulle férmodligen minska. Det sagda giller
bide for sjilva irendehanteringen och fér de administrativa upp-
gifterna. Mojligheten f6r myndighetschefen att leda och styra verk-
samheten skulle 6ka. Man skulle med denna organisationsmodell
ocksd undvika en del administrativt mer- och dubbelarbete. Notarier
och fiskaler skulle 1 storre utstrickning delta 1 handliggningen av
hyres- och arrendetvister. Mojligheten att bedriva utvecklingsarbete
betriffande bl.a. arbetsformerna skulle ocksd 6ka. En annan férdel
ir att man skulle undvika en del sirreglering. Exempelvis skulle reg-
lerna om en modernare rittegdng bli direkt tillimpliga. Vidare skulle
det vara mojligt att fora over ytterligare civilrittsliga tvister med
nyttjanderittsliga inslag till en sddan sirskild domstol.

Bland de nackdelar som vi har identifierat med denna organisa-
tionsmodell dr att det inte ir mojligt f6r en domstol att vara skilje-
nimnd. Vi har dock gjort bedémningen att denna omstindighet
inte bér hindra att hyres- och arrendenimndernas verksamhet férs
over till allmin domstol. En annan nackdel ir att férindringen initialt
skulle innebira en omstillning f6r medarbetarna 1 nimnderna. Denna
omstindighet gor sig dock gillande vid alla stérre organisations-
forindringar och ir som regel 6vergdende. Ytterligare farhdgor ir
att det skulle finnas risk dels for att specialistkompetensen 1 hyres-
och arrendenimndernas verksamhet pd kort eller ling sikt skulle

226



SOU 2012:82 En langsiktigt hallbar organisation for prévning av hyres- och arrendetvister

forsvinna, dels for att hyres- och arrendeirendena skulle ges lig
prioritet i verksamheten. Vir bedémning 4r dock att denna risk ir
mycket liten om man skapar sirskilda domstolar fér handliggning
av hyres- och arrendetvister.

Vir beddmning ir alltsd att varken alternativet att knyta de stora
nimnderna till tingsritt eller enmyndighetsalternativet skulle erbjuda
fordelar som o6verviger fordelarna med alternativet att féra dver
verksamheten till allmin domstol. Tvirtom uppnir man med det
senare alternativet storre fordelar for verksamheten. Som framgart
har den senare organisationsmodellen enligt vir bedémning inte
heller ndgra egentliga nackdelar.

Vid en sammantagen bedémning anser vi alltsd att ett inrittande
av sirskilda domstolar inom de allminna domstolarna skulle vara den
modell som har bist forutsittningar att utgdra en ldngsiktigt hillbar
organisation fér provning av hyres-, arrende- och bostadsrittstvister.

4.5.2  Hyres- och arrendedomstolar

Hyres- och arrendenimndernas verksamhet bor alltsd foras dver till
domstol genom att man skapar sirskilda domstolar. Det handlar
hir inte bara om att fora 6ver sjilva drendetyperna frin nimnderna
till domstolarna. Verksamheten bor 1 stillet s& 1ingt mojlige foras
over i sin helhet, dvs. inklusive olika processuella sirdrag som exem-
pelvis den fristdende medlingsverksamheten och deltagandet av
intresseledamoter. I kapitel 5 behandlar vi frigan om det ocks3 finns
skil att fora over alla eller 1 vart fall vissa av de hyres-, arrende- och
bostadsrittstvister som tingsritterna handligger till de sirskilda
domstolarna. Forfarandet vid de sirskilda domstolarna behandlar vi
i kapitel 7.

Domstolarna bér benimnas hyres- och arrendedomstolar. Genom
bestimmelse i lag bor delegeras 3t regeringen att meddela foreskrifter
om vilka tingsritter som ska vara hyres- och arrendedomstolar samt
om deras domsomrdden. Nedan redovisar vi vir bedémning betrif-
fande var dessa domstolar bor lokaliseras.

Ett alternativ som har framforts dr att hyres- och arrendedom-
stolarna bor vara de tingsritter som ocksd dr mark- och miljédom-
stol. De skil som har anférts for detta dr att hyres- och arrende-
omrddena har kopplingar till frigor som handliggs av mark- och
miljodomstol, att det férekommer att samma sakkunniga ledaméter
deltar vid provning 1 sdvil hyres- och arrendenimnd som mark- och
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miljddomstol samt att det vid dessa domstolar finns en vil utbyggd
beredningsorganisation som med litthet skulle klara av att hand-
ligga de tillkommande drendena.

Det ir visserligen riktigt att det kan finnas kopplingar mellan de
frigor som handliggs av hyres- och arrendenimnd respektive mark-
och miljodomstol. Av detta skil skulle det vara naturligt att loka-
lisera hyres- och arrendedomstolarna till tingsritt med sidan domstol.
Diremot talar mark- och miljddomstolarnas geografiska placering
mot en sddan lokalisering. Det finns fem mark- och miljodomstolar.
Dessa ligger i Nacka, Vixj6, Vinersborg, Ostersund och Umes.
Deras domkretsar har anpassats till indelningen av landet 1 vatten-
distrikt. Vid bedémningen av hyres- och arrendedomstolarnas lokali-
sering bor framfor allt antalet drenden och befolkningsmingd ha
betydelse. Mot bl.a. denna bakgrund framstir det inte som rimligt
att det skulle saknas hyres- och arrendedomstol 1 bl.a. Géteborg och
Skéne.

Vi anser att de 6verviganden om antalet nimnder och deras place-
ring som gjordes infér omorganisationen den 1 januari 2006 fort-
farande ir rimliga. Utgdngspunkten bor dirfér vara att hyres- och
arrendedomstolar ska finnas pa de orter dir det i dag finns en hyres-
och arrendenimnd.

For att skapa goda forutsittningar for en lyckad integration bér
hyres- och arrendedomstolen dela lokal med tingsritten 1 ovrigt.
Betriffande nimndverksamheten 1 Malmé och Stockholm kommer
det dirmed krivas att verksamheten flyttar. Det skulle givetvis vara
limpligast om den fysiska sammanflyttningen kunde sammanfalla
med det judiciella genomférandet. Betriffande verksamheten i Malmé
foreligger hir ett problem sétillvida att tjinsterum f6r nimndperso-
nalen inte skulle rymmas 1 Malmé tingsritts lokaler. Om man dess-
utom Overviger att fora dver de hyres-, arrende- och bostadsritts-
mal som tingsritterna handligger till de sirskilda domstolarna kan
det innebira att ytterligare personal méste knytas till domstolen. Det
alternativ som ligger nirmast tillhands att 6verviga ir att flytta nimn-
dens verksamhet till Lunds tingsritt, som stdr infér en ombyggnad.
Stiderna ligger geografiskt nira varandra och har goda kommuni-
kationsméjligheter. Ur ett verksamhetsperspektiv framstdr det dock
enligt vdr uppfattning som mest naturligt att l3ta den samlade verk-
samheten stanna kvar 1 Malmé, varfor vi forordar detta alternativ.
Lokalfrigan ser vi som en friga om genomforandet som fir behandlas
1annat sammanhang.
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For den hyres- och arrendedomstol som ska finnas 1 Stockholm
finns det flera alternativ for placeringen. Stockholms tingsritt ir
kanske det alternativ som vid férsta anblick framstdr som mest natur-
ligt, inte minst om man 6verviger att fora 6ver de hyres-, arrende-
och bostadsrittsmél som tingsritterna handligger till de sirskilda
domstolarna. Tingsritten dr dock mycket stor — den ir landets storsta
allminna domstol. Genom en omorganisation av tingsritterna i
Stockholms lin &r 2007 blev Stockholms tingsritt mindre. Det fram-
stdr dirfor inte som limpligt att placera hyres- och arrendedom-
stolen vid Stockholms tingsritt och dirmed pd nytt 6ka antalet
anstillda och irendemingden vid domstolen. Aven Sédertérns tings-
ritt 4r en mycket stor tingsritt. Hyres- och arrendedomstolen bor
dirfor inte heller placeras vid den tingsritten. En lokalisering vid
antingen Attunda, Nacka eller Solna tingsritt framstdr som limpli-
gare alternativ att dverviga. Det ror sig om ungefir jimnstora tings-
ritter med mellan 100 och 110 anstillda. Tingsritterna ir dirmed av
sddan storlek att de inte dr sirbara frén en flexibilitetssynpunkt. Vidare
skulle inte de nya drendetyperna bli dominerande s att tingsritten
skulle {4 karaktir av specialdomstol.

Vid vilken av dessa tingsritter bor dd hyres- och arrendedom-
stolen lokaliseras? Nacka tingsritt ir mark- och miljddomstol. Som
har framgdtt skulle det finnas férdelar med en samordning mellan
hyres- och arrendedomstol och mark- och miljédomstol. Vi anser
att detta skil bor filla avgérandet och att hyres- och arrendedom-
stolen 1 Stockholm dirfér bor lokaliseras vid Nacka tingsritt.

Genom bestimmelse 1 lag bor delegeras &t regeringen eller den
myndighet som regeringen bestimmer att utse vilka av de lagfarna
domarna som ska tjinstgora i de sirskilda domstolarna. Regeringen
bér 1 sin tur 1 tingsrittsinstruktionen delegera utseenderitten till
den enskilda domstolen. Hur verksamheten f6r prévningen av hyres-
och arrendetvister nirmare ska organiseras, dvs. frigor om personal-
utnyttjande, férdelning av irenden etc., bor 1 huvudsak bestimmas
av den enskilda tingsritten. Det dr dock angeliget att uppritthilla
kompetensen vid provningen av hyres- och arrendeirendena och de
ovriga fordelar med nimndverksamheterna som vi har identifierat.
Dirfér kan det vara limpligt om hyres- och arrendetvisterna hand-
liggs samlat inom en eller flera grupper eller liknande enheter vid
tingsritten. P4 s§ sitt skapas en sirskild struktur och goda forut-
sittningar for en fortsatt kompetent och prioriterad handliggning
av hyres-, bostadsritts- och arrendetvister.
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4.5.3  Forfattningsreglering

Overgripande bestimmelser om hyres- och arrendedomstolarnas
organisation och specificering av domstolarnas uppgifter bor fore-
skrivas 1 en sirskild lag. Hir har lagen (2010:921) om mark- och miljo-
domstolar i tillimpliga delar kunnat utgéra en forebild.

Med virt férslag upphivs férordningen (1975:518) om rikets in-
delning i verksamhetsomrdden f6r hyresnimnd och arrendenimnd
m.m. Vi bedémer att hyres- och arrendedomstolarnas domsomriden
bér motsvara hyres- och arrendenimndernas verksamhetsomriden.
Vi avstdr frin att limna férslag pd den nirmare utformningen av en
sddan férordning.

Virt forslag ger upphov till en stor mingd foljdindringar i andra
forfattningar. Orden “arrendenimnd”, “hyresnimnd” respektive
”nimnd” 1 olika béjningsformer, som finns 1 ett stort antal bestim-
melser 1 bl.a. jordabalken, miste t.ex. bytas ut mot “hyres- och
arrendedomstol” respektive “domstol” 1 motsvarande form. Manga
av dessa paragrafer ir 1 behov av en spriklig modernisering, bl.a. bér
ordet skall bytas ut mot ska. Det har inte inom ramen fér utredningen
varit mojligt att gora en sddan total spriklig éversyn. Nir dndringen
endast avser byte av ord har vi dirfér gjort dndringen endast ingress-
vis.

Vidare innebir virt forslag foljdindringar bestiende i att en del
férordningar bor upphivas och andra dndras. Vi har 1 Férfattnings-
forslag 19, Foljdindringar till forfattningsforslagen, identifierat och
angett sddana férordningar.

Foljdindringar skulle dven vara nodvindiga 1 lagen (1974:1080)
om avveckling av hyresregleringen. I den lagen finns bestimmelser
om s.k. 6vergdngshyra under perioden den 1 oktober 1975-den
31 december 1978, som prévas av hyresnimnd. 1997 4rs hyreslag-
stiftningsutredning féreslog att lagen skulle upphivas d& den torde
sakna aktualitet (SOU 1999:15 s. 436). Vi delar denna bedémning.
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5 Kompetenstordelning

5.1 Inledning

Vissa tvister i anledning av ett hyres- och arrendeférhillande hand-
liggs av hyres- och arrendenimnden medan andra handliggs av all-
min domstol alternativt av Kronofogdemyndigheten. P4 motsvar-
ande sitt rdder en uppdelning mellan allmin domstols respektive
hyresnimndens behorighet vad avser prévningen av bostadsritts-
tvister.

Vi har 1 avsnitt 2.2 redogjort f6r utgdngspunkterna i kompe-
tenstordelningen mellan de olika myndigheterna. Hyres- respek-
tive arrendenimnden dr behorig att medla och att vara skiljenimnd
1 hyres-, arrende- och bostadsrittstvister. For att nimnden ska vara
behorig att prova ett drende 1 sak krivs diremot ett sirskilt bemyn-
digande 1 lag. Exempel pd tvister som hyresnimnden prévar ir tvist
om férlingning av bostadshyresavtal, tvist om hyresvillkoren fér en
bostadsligenhet samt drenden om 4tgirds- och upprustningsfére-
liggande. Arrendenimnden provar t.ex. forlingningstvist avseende
arrende. De allminna domstolarna ir behoriga att prova alla tviste-
mal om inte annat ir sirskilt foreskrivet. Domstolarna prévar t.ex.
samtliga yrkanden om betalning av hyra och en stor del av ersitt-
ningstvisterna som ror hyresférhillande.

Ett av de organisationsalternativ som utredaren enligt direktiven
har att 6verviga ir om den administrativa samverkan som finns mellan
de fem mindre nimnderna och tingsritten pd respektive ort bor
vidareutvecklas och utvidgas till att gilla dven nimnderna 1 Stockholm,
Malmé och Goteborg. Utredaren ska 1 det sammanhanget dverviga
om det bér ske ndgon dndring av férdelningen av hyres- och arrende-
tvister mellan nimnderna 4 ena sidan och allmin domstol 4 den andra
sidan. Enligt vir bedémning blir dock férdelningsfrigan ocksd be-
tydelsefull vid den av oss féreslagna organisationsmodellen, dvs. att
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inritta sirskilda hyres- och arrendedomstolar inom de allminna
domstolarna.

I detta kapitel behandlar vi inledningsvis en del omrdden dir
frigor som har beréring med varandra handliggs av skilda myndig-
heter. Vi gor inte ansprdk pd att genomgdngen fullstindigt ska ticka
alla sidana situationer. Som kommer att framgi kan kompetens-
férdelningen ge upphov till dubbla eller parallella processer. Systemet
ir sviroverskddligt. Det kan vidare f6r en enskild part framstd som
mirkligt att en invindning som hinger samman med ett huvudkrav
inte kan provas av den myndighet som handligger huvudkravet. Efter
genomgangen av den problematik som ir forenad med dagens system
redovisar vi vira 6verviganden 1 kompetensfordelningsfrigan.

5.2 Omraden med delad kompetens
5.2.1 Foérverkandefragor

Ett omrdde dir bide tingsritt, Kronofogdemyndighet och hyres-
nimnd kan vara behériga att handligga frigan ir férverkande av
bostadshyresavtal. Avgérande for vilken myndighet som 1 ett visst
fall ir behorig ir tidpunkten for hyresavtalets upphorande, i fortid
eller férst 1 och med hyrestidens utgdng. Vid uppsigning till omedel-
bart upphérande eller annars 1 f6rtid dr hyresnimnden inte behorig
att prova tvisten. Hyresvirden far 1 stillet fora talan om avhysning
antingen hos Kronofogdemyndigheten enligt lagen (1990:746) om
betalningsféreliggande och handrickning eller vid tingsritt. Vid
uppsigning till hyrestidens utgdng eller, vid tillsvidareavtal, med
iakttagande av normal uppsigningstid provar hyresnimnden frigan
om férverkande 1 en forlingningstvist. Tingsritt ir 1 denna situation
inte behorig att prova tvisten (Holmqvist m.fl.,, Hyreslagen. En
kommentar, nionde upplagan, 2009, s. 373). Inte heller Kronofogde-
myndigheten ir behorig att préva en sddan tvist. For att hyres-
nimnden ska vara behorig att prova tvisten krivs dock att bestim-
melserna om besittningsskydd ir tillimpliga. Frigan om férverkande
kan ocksd komma upp som en preliminirfriga i en annan tvist.

I 12 kap. 42-44 §§ jordabalken finns bestimmelser om hyres-
rittens forverkande. Nir hyresritten ir forverkad ir hyresvirden
berittigad att siga upp avtalet att upphéra i fértid. Exempel pd for-
verkandegrunder ir dréjsmél med betalning av hyra, otilldten dver-
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litelse av hyresritten, otilliten andrahandsuthyrning och stérningar
i boendet (12 kap. 42 § forsta stycket jordabalken).

En ansékan hos domstol med yrkande om att hyresférhdllandet
ska upphora eller att hyresgist ska avhysas giller som en uppsig-
ning nir delgivning skett 1 behorig ordning. Detsamma giller en an-
sokan hos Kronofogdemyndigheten enligt lagen om betalnings-
foreliggande och handrickning om att en hyresgist ska avhysas
(12 kap. 8 § sjitte stycket jordabalken). Om virden siger upp ett
hyresavtal pd grund av att hyresritten ir férverkad upphér avtalet
genast att gilla. Detta giller dock inte om forverkandet sker pd grund
av att hyresgisten drojt med att betala hyra (12 kap. 6 § forsta
stycket jordabalken). I den situationen har hyresgisten ritt att inom
viss tid &tervinna hyresritten (12 kap. 44 § jordabalken). Enligt
12 kap. 42§ femte stycket jordabalken ir hyresritten inte for-
verkad om det som ligger hyresgisten till last dr av ringa betydelse.

Om avtalet sigs upp pd grund av forverkande har hyresvirden
ritt till skadestdnd for att avtalet upphor i fortid (12 kap. 42 § sjitte
stycket jordabalken). For att ritt till skadestdnd ska foreligga krivs
att hyresvirden faktiskt har lidit skada. Hyresgisten ska betala hyra
fram till tidpunkten for uppsigningen. Direfter foreligger inget
hyresforhdllande dven om hyresgisten bor kvar i ligenheten. Hyres-
gisten ir dock skyldig att ersitta hyresvirden f6r den tid som han
eller hon bor kvar. Hyresvirden har ocksd ritt ull ersittning for
hyresforlust under tiden frén det att hyresgisten avilyttar till kon-
traktstiden gir ut (Holmqvist m.fl. a.a. s. 352). I en férverkande-
tvist kan hyresvirden ocksi yrka ersittning fér obetalda hyror.
Dessa krav provas av domstol.

Aven hyresnimnden kan som sagt, under forutsittning att upp-
signing sker med iakttagande av uppsigningstid, prova frigan om
térverkande. Det sker i en férlingningstvist. Hyresrittens forverk-
ande ir en av de besittningsbrytande grunderna som anges 1 12 kap.
46 § jordabalken (punkt 1). Om hyresvirden har sagt upp hyres-
avtalet och det foreligger tvist om férlingning av avtalet ir uppsig-
ningen utan verkan om inte hyresvirden senast en mdnad efter
hyrestidens utgdng hinskjuter tvisten till hyresnimnden eller hyres-
gisten indd flyttat (12 kap. 49 § forsta stycket jordabalken). Ar
frigan om férlingning av hyresavtalet innu inte avgjord nir hyres-
tiden gdr ut har hyresgisten ritt att bo kvar i ligenheten till dess
frigan ir slutligt avgjord. Det giller dock inte om hyresnimnden
enligt 13 a § andra stycket nimndlagen har bestimt att ett beslut
om 3liggande for hyresgisten att flytta fir verkstillas dven om det
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inte har vunnit laga kraft (12 kap. 50 § forsta och andra styckena
jordabalken).

Om hyresnimnden inte bifaller hyresvirdens talan om att hyres-
avtalet ska upphora att gilla ska nimnden faststilla samma villkor
som forut tillimpats for den fortsatta uthyrningen, om inte parterna
kommer &verens om att andra villkor ska gilla (12 kap. 51 § forsta
stycket jordabalken).

Ett beslut om férlingning anses som ett avtal om fortsatt ut-
hyrning. Mot hyresforhillandet fir inte dberopas omstindighet som
hade kunnat 8beropas 1 maélet eller drendet (12 kap. 51 § andra
stycket jordabalken). Den sista meningen innehéller en preklusions-
regel som ger hyresnimnden ritt att préva s.k. preliminirfrigor.
En preliminirfriga ir en friga som har betydelse for den tvist som
provas. Det kan exempelvis gilla frigan om ett hyresavtal avser en
bostadsligenhet eller lokal eller om ett avtal har sagts upp 1 laga ord-
ning. Hyresnimnden kan diremot inte 1 ett sdrskilt beslut préva
enbart en preliminirfriga (Holmqvist m.fl. a.a. s. 557).

Om hyresnimnden férlinger hyresavtalet innebir preklusions-
regeln att invindningar och pistdenden som hinfér sig antingen till
preliminirfrigor eller till de besittningsbrytande grunderna inte kan
dberopas 1 mil infér domstol eller vid hyresnimnd i senare irende
om férlingning av hyresférhillandet. Ocksd omstindigheter som
inte faktiskt 3beropades men som hade kunnat dberopas blir pre-
kluderade (Holmqvist m.fl. a.a. s. 557-559).

Om hyresnimnden bifaller hyresvirdens talan om att hyres-
avtalet ska upphéra att gilla pd grund av férverkande utan att hyres-
virden har sagt upp avtalet att upphéra i fértid f&r nimnden pé be-
giran av hyresgisten medge skiligt uppskov om hyresvirden
samtycker till det (12 kap. 52 § forsta stycket jordabalken).

Det finns inget som hindrar en hyresvird frin att samtidigt fora
en forverkandetalan vid tingsritt och en upphdrandetalan vid hyres-
nimnd. Anledningen till detta ir att det inte ror samma friga eller
tvist. Mélet vid tingsritten giller ett fértida upphérande (hivning)
medan drendet vid hyresnimnden giller en tillimpning av besitt-
ningsskyddsreglerna efter en avtalsenlig uppsigning. Sddana dubbla
processer dr inte ovanliga (Wikrén, Upphorandetalan vid hyres-
ndamnd och forverkandetalan vid domstol, ur Uppsatser om hyra och
arrende och om hyresnimnderna nu och i framtiden. En vinbok till
Bo L Nilsson, 2005, s. 123-125). Det finns inte heller ndgot hinder
mot att allmin domstol prévar en faststillelsetalan om ett giltigt
hyresavtal foreligger eller inte trots att hyresvirden samtidigt vid
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hyresnimnden 1 exempelvis en forlingningstvist gjort invindning
om att det inte foreligger nigot hyresavtal. Enligt forarbetena ir det
dock i denna situation limpligt att tvisten vid hyresnimnden for-
klaras vilande 1 avvaktan pd att det féreligger en lagakraftvunnen dom
over preliminirfrigan (prop. 1973:23 s. 207).

De dubbla processerna ger alltsd inte upphov till litis pendens.
Inte heller res judicata aktualiseras. I stillet fir den Aterstiende talan
ogillas om inte 3terkallelse sker (Wikrén a.a. s. 126). Frigan ir d&
vilken av processerna som bor avgoras forst. Det har anférts att det
ir mest naturligt om férverkandetvisten 1 domstol avgédrs forst.
Den talan innebir nimligen ett pistiende om att hyresavtalet redan
ska anses ha upphért. En ansokan till hyresnimnden med uppsig-
ning till hyrestidens utging bér dirfor goras endast reservationsvis
(Wikrén a.a. s. 127). Hyresvirden kan dock framhirda i att forling-
ningstvisten ska avgoras forst. Aven andra skil kan tinkas tala for
en omvind ordningsféljd. Det krivs dock att hyresvirden medger
att férverkandetvisten vilar 1 avvaktan pd férlingningstvisten efter-
som det for hans eller hennes del innebir ett risktagande. Om hyres-
nimnden ogillar ansékningen prekluderas nimligen alla invindningar
som hade kunnat &beropas 1 tvisten vid hyresnimnden (Wikrén a.a.
s. 128). Preklusionsverkan giller sannolikt inte om 1 stillet férver-
kandetvisten 1 domstol ogillas. Det bor d& vara mojligt att dberopa
samtliga upphoérandegrunder 1 12 kap. 46 § jordabalken, dvs. dven
att hyresritten dr forverkad (Wikrén a.a. s. 129).

Forverkandefrigor hinger ofta samman med bristande hyresbetal-
ningar. Betalningsfrigan provas alltid av allmin domstol alternativt
Kronofogdemyndigheten.

Betriffande lokalhyra och anliggningsarrende saknar hyresnimnd
respektive arrendenimnd behérighet att préva frigor om foérverk-
ande. I stillet handligger tingsritt frigan i mal om avhysning. Det-
samma giller forverkande av bostadsritt.

5.2.2  Lokalhyresfragor m.m.

I 12 kap. 56-60 §§ jordabalken finns vissa bestimmelser som rér
lokalhyresgisters s.k. indirekta besittningsskydd. Det indirekta
besittningsskyddet innebir att hyresgisten, vid uppsigning for av-
flyttning till hyrestidens utgdng eller f6r forlingning pd dndrade
villkor, under vissa forutsittningar kan ha ritt till ersittning om
uppsigningen var obefogad eller om villkoren fér férlingning var
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oskiliga. T avsnitt 3.3.3 har vi nirmare behandlat regelsystemet.
Som dir har framgdtt handligger hyresnimnden vissa frigor med
anledning av uppsigning av ett lokalhyresavtal medan tingsritten
handligger andra.

En hyresgists ritt till ersittning férutsitter att hyresgisten forst
ans6ker om medling hos hyresnimnden. Efter en sirskild begiran
kan hyresnimnden avge ett yttrande 1 frigan om marknadshyra eller
om en anvisad ersittningslokal ir godtagbar. Hyresnimnden kan
ockss efter sirskild ansékan fére hyrestidens utging besluta om upp-
skov med avflyttningen.

Sjilva tvisten om ersittning provas av allmin domstol efter stim-
ningsansokan. Ett av hyresnimnden avgett yttrande om marknads-
hyra eller om godtagbar ersittningslokal har presumtionsverkan i
tvisten.

Aven en anliggningsarrendator har ett indirekt besittningsskydd.
Tvister med anledning av uppsigning av ett anliggningsarrende be-
handlas p4 liknande sitt som for lokaler.

5.2.3  Aterbetalning av hyra m.m.

I 12 kap. 55 e § jordabalken regleras &terbetalning av hyra som
betalats utdver vad som anses vara skiligt belopp vid en prévning
enligt bruksvirdesreglerna. Bestimmelsen avser upplitelse av méblerat
eller omoblerat rum och uppldtelse i andra hand av annan bostads-
ligenhet. Paragrafen giller dock inte upplételse for fritidsindamal.
Enligt bestimmelsen ska hyresnimnden, p& ansékan av hyresgisten,
besluta att hyresvirden ska betala tillbaka vad han eller hon har
tagit emot 1 hyra utdver skiligt belopp tillsammans med rinta. Ett
beslut om 4terbetalning av hyra fir inte avse lingre tid in ett &r fore
dagen for ansékan. For att hyresnimnden ska kunna préva ansékan
ska den ha kommit in till hyresnimnden inom tre ménader frin det
att hyresgisten limnade ligenheten.

Om hyresnimnden bifaller ansékan forpliktar nimnden hyres-
virden att terbetala det 6verskjutande beloppet. Ett beslut om
dterbetalning av hyra fir verkstillas som en lagakraftigande dom
(32 § nimndlagen). I ett drende om terbetalning av hyra ska hyres-
nimnden, om hyresgisten begir det, ocks3 faststilla hyran f6r den
fortsatta uthyrningen frén och med dagen for ansékan.

I ett drende om dterbetalning av hyra kan hyresnimnden préva
hyresvirdens invindning om att kvittning har skett mot en klar och
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ostridig motfordran genom avtal. Likasd ska virdens invindning om
att dterbetalning redan skett prévas (Holmqvist m.fl. a.a. s. 662 1.).
Hyresnimnden saknar dock behorighet att préva en del motkrav
frin hyresvirden. Det ir t.ex. inte ovanligt att hyresvirden i ett
irende om 4terbetalning av hyra invinder att han eller hon har mot-
krav pd hyresgisten for forstérda maobler eller skador 1 ligenheten.
Hyresvirden kan ocksd ha ett kvittningsyrkande avseende obetald
hyra. S&dana ansprdk kan inte provas av hyresnimnden (se RH
1995:104). T rittsfallet 1995:106 fann Svea hovritt att den omstin-
digheten att en hyresgist f6r viss manad betalat ett ligre belopp in
vad hyresnimnden funnit utgora skilig hyra f6r den ménaden inte
medforde ritt for hyresvirden att 1 tvist om nedsittning av hyra kvitta
mellanskillnaden mot &terbetalningsskyldighet avseende andra méana-
der. Motkrav av dessa slag kan hyresnimnden dirmed bara beakta
inom ramen for ett medlingsférfarande. Om parterna inte lyckas
triffa en forlikning ir nimnden endast behérig att préva frigan om
dterbetalning av hyra. Hyresvirden far d4 1 stillet vinda sig till Krono-
fogdemyndigheten med ansékan om betalningstoreliggande eller
vicka talan vid tingsritt och dir framstilla sina ersittningsansprak.
Nuvarande regelverk medger inte heller att krav pd hyresned-
sittning pd grund av sidana brister som typiskt sett utgér hinder
och men 1 nyttjanderitten provas av hyresnimnden. Det ankom-
mer nimligen pd tingsritt att prova om hyresgisten har rite till sa-
dan nedsittning. Om bristen skulle bestd under en avsevird tid kan
den dock anses sinka en ligenhets bruksvirde och dirigenom {3
betydelse vid skilighetsbeddmningen. Hyresnimnden kan 1 s3 fall
beakta bristen (se RH 1995:104 och Holmqvist m.fl. a.a. s. 656).

5.2.4 i\tgéirdsféreléiggande och nedsattning av hyra m.m.

Ett annat omride dir behorigheten mellan hyresnimnden och all-
min domstol ir delad ir frigor som hinger samman med brister 1
ligenheten och om ligenhetens skick. Av 12 kap. 10§ forsta
stycket jordabalken framgér att om en ligenhet fore tilltridesdagen
blir s f6rstérd att den inte kan anvindas for det avsedda dndamailet
forfaller avtalet. Om hyresvirden ir villande till hindelsen eller om
han eller hon inte utan dréjsmél limnar hyresgisten meddelande
om denna har hyresgisten ritt till ersittning f6r skadan. Ett sidant
yrkande om ersittning prévas av allmin domstol.
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Om det pd ligenheten uppkommer en mindre skada in som
avses 1 12 kap. 10 § forsta stycket jordabalken, som inte ir avhyjilpt
nir ligenheten ska tilltridas eller ligenheten pd tilltridesdagen i
ovrigt inte dr 1 det skick som hyresgisten har ritt att kriva, fir
hyresgisten enligt 12 kap. 11 § férsta stycket 1 jordabalken avhjilpa
bristen pd hyresvirdens bekostnad, om hyresvirden underldter att
efter tillsigelse ombesorja dtgirden si snart det kan ske (ritten till
sjilvhjilp). For den tid ligenheten ir i bristfilligt skick har hyres-
gisten ritt till skilig nedsittning av hyran (12 kap. 11 § forsta stycket
3 jordabalken). Hyresgisten har dven ritt till ersittning for skada,
om hyresvirden inte visar att bristen inte beror p& hans férsum-
melse (12 kap. 11 § forsta stycket 4). Allmin domstol prévar frigorna
om ersittning vid ritt till sjilvhjilp, nedsittning av hyra och skade-
stdind. Om hyresavtalet avser en bostadsligenhet fir hyresvirden
enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5 jordabalken foreliggas att av-
hjilpa bristen (itgirdsforeliggande). Hyresnimnden provar frigan
om &tgirdstoreliggande efter ansdkan av hyresgisten.

En hyresgist kan dven 1 andra situationer ha ritt till skilig ned-
sittning av hyran. Det giller t.ex. nir en myndighet fore tilltrides-
dagen pd grund av ligenhetens beskaffenhet meddelar beslut som
leder till att hyresgisten miste avstd frin en del av ligenheten eller
att hyresgisten p4 annat sitt lider intring i sin nyttjanderitt (12 kap.
12 § jordabalken). En annan situation dr nir hyresavtalet avser en
ligenhet som inte firdigstillts nir avtalet ingicks och ligenheten
innu inte ir 1 firdigt skick nir tilleride ska ske (12 kap. 13 § jorda-
balken). Ytterligare en situation dir hyresgisten har rite till skilig
nedsittning av hyran ir nir ligenheten inte ir utrymd 1 ritt tid av
den som ska flytta (12 kap. 14 § jordabalken). I samtliga dessa fall
har hyresgisten under vissa férutsittningar dessutom ritt till ersitt-
ning f6r skada. De exemplifierade fallen av nedsittning av hyra och
skadestind prévas av allmin domstol.

Enligt 12 kap. 16 § forsta stycket jordabalken giller bestimmel-
serna i 12 kap. 10-12 §§ jordabalken (om nedsittning av hyra och
ersittning) ocksd om ligenheten skadas under hyrestiden utan att
hyresgisten dr ansvarig for skadan (punkt 1), om hyresvirden brister
1 sin underhéllsskyldighet av bostadsdel (punkt2), om hinder eller
men pd annat sitt uppstdr i nyttjanderitten utan hyresgistens val-
lande (punkt 3), eller om myndighet under hyrestiden pd grund av
ligenhetens beskaffenhet meddelar antingen férbud mot att an-
vinda ligenheten f6r det avsedda indamailet eller meddelar beslut
som leder till att hyresgisten miste avstd frin en del av ligenheten
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eller att hyresgisten pd annat sitt lider intrdng 1 sin nyttjanderitt
(punkt 4). Av 12 kap. 16 § andra stycket foljer att om hyresavtalet
avser en bostadsligenhet fir hyresnimnden i de fall som avses i
forsta stycket 1-3 pd ansokan av hyresgisten ligga hyresvirden att
avhjilpa bristen (8tgirdsforeliggande). Detsamma giller om hyres-
virden inte fullgér sin underhillsskyldighet avseende de utrymmen
som dr avsedda att anvindas gemensamt av hyresgisterna.

I 12 kap. 18 a § sjitte och sjunde styckena jordabalken anges vad
som krivs for att en bostadsligenhet ska anses ha ligsta godtagbara
standard. Om en bostadsligenhet, som hyrs ut av fastighetsigaren
till en hyresgist for annat in fritidsindamal och som inte utgér del
av hyresvirdens egen bostad, inte har ligsta godtagbara standard far
hyresnimnden enligt 12 kap. 18 a § forsta stycket jordabalken pd
hyresgistens ansokan foreligga hyresvirden att vidta dtgird som
behoévs for att ligenheten ska uppnd sddan standard (upprustnings-
foreliggande).

Sammanfattningsvis kan alltsd konstateras att hyresnimnden
provar frigor om 3tgirds- och upprustningsféreliggande medan
ansprak betriffande nedsittning av hyra, ritt tll sjilvhjilp och
skadestind handliggs av Kronofogdemyndigheten eller allmin dom-
stol. Vid nimnderna férekommer inte sillan att en hyresgist, 1 sam-
band med en anstkan om &tgirdsforeliggande, begir att hyran ska
reduceras f6r den tid di ligenheten har varit bristfillig. Hyres-
nimnden kan endast ta upp den senare frigan inom ramen for ett
medlingsférfarande. Detta kan ge hyresvirden ett visst 6vertag.

Jordabalken innehéller dven bestimmelser om hyresgistinflytande
vid forbittrings- och dndringsarbete. Enligt 12 kap. 18 d § fir en
fastighetsigare inte utfora sddana standardhojande atgirder pd en
fastighet som har en inte obetydlig inverkan pd en bostadsligenhets
bruksvirde, om inte dtgirderna har godkints av de berérda bostads-
hyresgisterna eller hyresnimnden har limnat tillstind till dtgirden.
En fastighetsigare fir inte heller utan hyresgisternas godkinnande
eller tillstdnd av hyresnimnden utféra sddana dtgirder som medfor
en inte ovisentlig dndring av en bostadsligenhet eller av de gemen-
samma delarna av fastigheten. Av 12 kap. 18 e § jordabalken féljer
att om hyresvirden vill utfora sidana dtgirder som avses 1 18 d §
ska virden skriftligen meddela de berérda bostadshyresgisterna
detta. Om en berdrd bostadshyresgist inte godkinner &tgirden fir
hyresvirden tidigast tvd mdinader efter det att meddelandet har
limnats till hyresgisten anséka hos hyresnimnden om tillstind till
tgirden.
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Om en forbittrings- eller indringsitgird piborjas eller av sir-
skild anledning kan antas bli pdbérjad utan godkinnande eller till-
stdnd ska hyresnimnden, pd ansékan av en berérd bostadshyres-
gist, enligt 12 kap. 18 h § jordabalken férbjuda hyresvirden att ut-
fora dtgirden. Ett forbud fir férenas med vite. Hyresnimnden kan
ocksd, enligt samma bestimmelse, pd ansokan av hyresvirden upp-
hiva férbudet.

Enligt 12 kap. 24 a § jordabalken har bostadshyresgister ritt att
pd egen bekostnad i ligenheten utféra mélning, tapetsering och
dirmed jimforliga dtgirder. Om ligenhetens bruksvirde minskar
genom sddana dtgirder har hyresvirden ritt till ersittning for skadan.
En tvist om minskat bruksvirde prévas av hyresnimnden.

Om hyresgisten utan hyresvirdens tillstdind utfér andra 3tgir-
der dn sddana som avses i 12 kap. 24 a § jordabalken far hyresvirden
kriva ersittning for att terstilla ligenheten. Tvist om sddan ersitt-
ning prévas av allmin domstol.

En motsvarande kompetenstérdelning mellan arrendenimnden
och tingsritt finns betriffande tvister med anledning av arrende-
stillets skick.

5.2.5  Preliminarfragor

Hyres- och arrendenimnden ir endast behérig att proéva de drende-
typer som uttryckligen anges i lag. Det innebir att det inte ankom-
mer pd nimnden att primirt préva andra frigor dven om dessa har
anknytning till nimndernas verksamhetsomrdden. Som exempel kan
nimnas att hyresnimnden inte primirt kan préva frigan om det
finns ett hyresavtal mellan parterna eller om medlemskap foreligger
1 en bostadsrittsforening. Dessa frigor provar i stillet allmin dom-
stol efter en vickt faststillelsetalan.

Nu angivna typer av frigor kan dock uppkomma i ett drende hos
hyresnimnden som en s.k. preliminirfriga till sjilva huvudfrigan.
Med preliminirfrdga avses en friga som har omedelbar betydelse
for den tvist som nimnden har att préova men som 1 och fér sig inte
ir sddan att dess avgérande ankommer pd nimnden. Som exempel pd
en preliminirfriga kan nimnas att hyresgisten 1 ett férlingnings-
irende med begiran om att hyresavtalet ska upphora invinder att
uppsigningen ir ogiltig. Namnden ir d3 skyldig att som ett led i prov-
ningen av den hinskjutna tvisten ta stillning till preliminirfrigan.
Diremot dr nimnden inte behorig att genom sirskilt beslut med
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rittskraftsverkan faststilla rittsliget i en sidan friga (prop. 1973:23
5. 129).

5.2.6  Bostadsforvaltningslagen

Slutligen behandlar vi i detta avsnitt en del beslut som fattas med
stéd av bostadsforvaltningslagen (1977:792). Aven pi detta omride
ir kompetensen 1 ett par avseenden delad, 1 detta fall mellan hyres-
nimnden och mark- och miljddomstolen. Hir medfér dock upp-
delningen férmodligen inget storre besvir f6r de berorda. Skilet till
att vi viljer att ta upp bostadsférvaltningslagen i detta sammanhang
ir 1 stillet att det pd detta omrdde kan finnas uppgifter som hyres-
nimnden har 1 dag men som inte ir limpliga att féra dver till dom-
stol. Det kan dirfér vara nédvindigt att gora forindringar 1 kompe-
tensférdelningen. Paragrathinvisningarna nedan avser bostadsférvalt-
ningslagen.

Bostadsfoérvaltningslagen innehdller bestimmelser som gor det
mdjligt att ingripa mot en fastighetsigare som misskoter sin hyres-
fastighet. Av 2§ forsta stycket framgdr att om en fastighet inte
uppfyller de krav som bostadshyresgisterna har ritt att stilla i friga
om sundhet, ordning och skick, fir hyresnimnden besluta att fastig-
heten ska stillas under sirskild férvaltning, om fastighetens brister
beror pd att fastighetsigaren eftersatt fastighetens underhill eller
pd annat sitt forvaltat fastigheten pd ett sitt som inte ir godtagbart
for bostadshyresgisterna. Beslut om sirskild férvaltning far ocksd
meddelas om fastighetsigaren underlter att hyra ut ligenheter for
bostadsindamal 1 fastigheten och det med hinsyn till bostadstor-
sorjningen ir uppenbart ofdrsvarligt att ligenheterna stir tomma
(2 § tredje stycket). En ansdkan om sirskild forvaltning far goras
av kommun eller hyresgistorganisation (29 §).

Ett beslut om sirskild férvaltning kan ske antingen i form av
forvaltningsdliggande eller 1 form av tvangsforvaltnzng Forvaltnings-
dliggande ir den av atgarderna som dr minst ingripande och fir
meddelas om bristerna i férvaltningen inte ir av allvarligt slag och
det bedéms tillrickligt f6r att uppnd en godtagbar férvaltning att
hyresnimnden 3ligger fastighetsigaren att éverlimna férvaltningen
till sirskild forvaltare (2 § fjiarde stycket 1). I ett forvaltningsdligg-
ande ska hyresnimnden bestimma viss tid inom vilken fastighets-
dgaren till hyresnimnden ska ge in ett skriftligen upprittat avtal,
varigenom férvaltningen 6verlimnas till en sirskild forvaltare (3 §
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forsta stycket). Hyresnimnden provar om forvaltningsavtalet kan
godkinnas (4§ andra stycket). Nir nimnden har godkint forvalt-
ningsavtalet upphér nimndens befattning med frigan helt (Domstols-
verkets handbok Hyresndmnd m.m., avsnitt 16.1).

Hyresnimnden fir besluta att stilla en fastighet under férvalt-
ning av sirskild forvaltare (tvngsforvaltning) om bristerna i1 for-
valtningen ir av allvarligt slag eller det kan antas att forvaltnings-
iliggande inte ir tillrickligt f6r att uppnd en godtagbar férvaltning
(2 § fjirde stycket 2).

Om hyresnimnden beslutar om tvingsférvaltning ska nimnden
samtidigt utse forvaltare (8 § forsta stycket). Hyresnimnden kan
under pigdende forvaltning utse ny forvaltare nir forhdllandena ger
anledning till det (8 § andra stycket).

Hyresnimnden ska inom sex minader frén det att beslutet om
tvdngsfoérvaltning tridde 1 kraft faststilla den tid under vilken for-
valtningen ska pdgd (18 § forsta stycket). Om det inte lingre finns
skil for tvingsforvaltning ska hyresnimnden besluta att férvaltningen
omedelbart ska upphora (18 § tredje stycket).

Om det ir pdkallat av sirskilda skil fir hyresnimnden meddela
foreskrifter f6r férvaltningen (10 §). Nimnden fattar ocksd beslut 1
frdgor som kan uppkomma under férvaltningen. Utan hyresnimndens
tillstdnd far forvaltaren inte l3ta inteckna fastigheten eller ta upp l&n
mot sikerhet 1 form av pantritt 1 fastigheten (11 § andra stycket).
Hyresnimnden kan ocks8 ge fastighetsigaren tillstdnd att ta upp
18n mot sikerhet i form av pantritt i fastigheten eller 1ita foreta
inskrivningsitgird betriffande denna (12 § forsta stycket).

Om medel till férvaltningen inte 1 tillricklig mdn kan fis genom
l6pande intikter eller genom 1&n, fir hyresnimnden, 1 den mén det
ir skiligt med hiansyn till fastighetsigarens forhllanden och vriga
omstindigheter, pd begiran av férvaltaren 8ligga fastighetsigaren
att till forvaltaren utge de ytterligare medel som denne behéver for
forvaltningen (13 § forsta stycket).

Hyresnimnden bestimmer ocks? skilig ersittning som fastighets-
dgaren ska utge for utrymme som denne anvinder (15§ forsta
stycket). Om sddan ersittning inte betalas fir hyresnimnden 3ligga
fastighetsigaren att avilytta frdn utrymmet (15 § andra stycket). P3
begiran av fastighetsigaren fir hyresnimnden medge denne skiligt
uppskov med avflyttningen.

Fastighetsigaren ir skyldig att limna forvaltaren de upplysningar
rorande fastigheten som behdvs {6r en tillfredsstillande forvaltning
(16 § forsta stycket). Hyresnimnden far kalla fastighetsigaren att
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infér nimnden under ed limna sidana upplysningar (16 § andra
stycket). Fastighetsigaren dr ocksd skyldig att tillhandahdlla for-
valtaren handlingar och annat av betydelse foér forvaltningen (17 §
forsta stycket). Om fastighetsigaren inte fullgér denna skyldighet
fir hyresnimnden vid vite foreligga honom att fullgéra skyldig-
heten (17 § andra stycket). Friga om paféljd for fastighetsigare
som dsidositter dessa skyldigheter tas sjilvmant upp av hyresnimnden
(325).

Medel som férvaltaren disponerar men som inte behovs for for-
valtningen ska betalas ut till fastighetsigaren. Hyresnimnden prévar
tvist om vad fastighetsigaren ir berittigad att fi ut (21 §).

Forvaltaren ska for varje rikenskapsdr limna skriftlig redovis-
ning till hyresnimnden fér sin férvaltning. Hyresnimnden granskar
redovisningen och kontrollerar att den ir godtagbar frin redovis-
ningsmissig synpunkt. Om nimnden anser att det finns anledning
till anmirkning mot redovisningen ska fastighetsigaren underrittas
(22§). Om fastighetsigaren vill klandra férvaltarens redovisning
ska dgaren vicka talan vid mark- och miljodomstolen (23 §). Hyres-
nimnden bestimmer arvodet till forvaltaren (25 § forsta stycket).

Fastighetsigaren kan behéva ta del av rikenskapsmaterial rérande
fastigheten for att ha mojlighet att fullgora en uppgiftsskyldighet
som &ligger honom gentemot t.ex. det allminna. Om det finns ett
sddant behov ska han efter framstillning till hyresnimnden beredas
tillfille till detta enligt anvisningar som nimnden meddelar (24 §).

Hyresnimnden utévar ocksd tillsyn 6ver tvdngsférvaltningen
(27 §). I lagens forarbeten (prop. 1976/77:151 s. 108) konstaterade
regeringen att det saknas anledning att underkasta en tvingsforvalt-
ning en si ingdende och bunden tillsyn som t.ex. férmynderskap
och konkursférvaltning. Hyresnimnden ska dock utéva en allmin
uppsikt dver att férvaltaren fullgér sina uppgifter 1 enlighet med lag
och eventuellt meddelade foreskrifter f6r férvaltningen. Betriff-
ande omfattningen av hyresnimndens tillsynsskyldighet angavs i
motiven féljande.

Tillsynen bér i férsta hand utévas i samband med att frigor av olika
slag som ror forvaltningen understills nimndens prévning av parterna.
Av sirskild betydelse dr naturligtvis de skriftliga redovisningshand-
lingar som forvaltaren skall limna till hyresnimnden varje &r. Vidare
kan tillsynen aktualiseras t.ex. nir forvaltaren begir hyresnimndens
tillstdnd att ta upp 1in eller ansdker om 3liggande for fastighetsigaren
att utge medel f6r forvaltningen. I samband med avgorandet av sidana
frigor kan hyresnimnden utéva en tillsyn i vid mening. Av de féretedda
handlingarna och av vad parterna anfér infér hyresnimnden kan det fram-
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komma omstindigheter som ir av vikt vid den allminna bedémningen av
hur férvaltaren fyller sin uppgift. Hyresnimndens tillsyn ir emellertid
inte begrinsad till behandlingen av vickta frigor. Tillsynen kan ut&vas
ocksd genom inspektioner eller pd annat sitt nir forhillandena pakallar
det.

Finner hyresnimnden skil till anmirkning mot férvaltningen bér
nimnden ta kontakt med foérvaltaren och anmoda denne att vidta rittelse.
I allvarligare fall kan hyresnimnden meddela féreskrifter for forvalt-
ningen eller ta upp frigan om entledigande av forvaltaren.

For att nimnden fortlopande skall kunna fullgéra sin tillsynsskyl-
dighet och kunna kontrollera att tidsfrister m. m. 1akttas, bér nimnden
fora en forteckning 6ver samtliga aktuella tvingstorvaltningar. Det torde
ocks3 vara limpligt att samtliga handlingar som avser viss tvingsforval-
tad fastighet bevaras och sammanférs till en s. k. realakt.

Om en fastighet ir stilld under tvingstérvaltning men férhillan-
dena ir sidana att en tillfredsstillande forvaltning inte kan uppnis

far

kommunen 16sa in fastigheten. En sddan talan om inlésen vicks

vid mark- och miljédomstolen (28 §).

5.2.7 Sammanfattning

I tabellen nedan finns en sammanfattning éver hur kompetensen ir
fordelad mellan de olika myndigheterna i hyres-, arrende- och bo-
stadsrittstvister. Den tar sikte pi omrdden dir kompetensfordel-
ningen kan ge upphov till dubbla eller parallella processer. Vi gor
inte ansprak pd att tabellen ska vara helt uttémmande.

244



SOU 2012:82

Tabell 5.1

Kompetensfordelning

Kompetensfordelning pa omraden med berdringspunkter

Allman domstol*

Hyresnamnd/Arrendendmnd

Férverkandefragor

e Bostadshyresavtal: vid uppsagning till
omedelbart upphdrande eller annars i fortid

o Skadestand for den tid som hyresgasten
sitter kvar och for hyresforlust

o Krav pa obetalda hyror
e Lokalhyresavtal

o Jordbruksarrende

o Bostadsarrende

o Anldggningsarrende
e Lagenhetsarrende

o Bostadsratt

Farverkandefragor

o Bostadshyresavtal: vid uppségning till
hyrestidens utgang eller med iakttagande
av normal uppsagningstid (krdvs att
besittningsskyddsreglerna ar tillampliga)

o Far préva preliminarfragor
(preklusionsverkan vid férlangning,
12:51 2 st JB)

o Uppskov med avflyttningen

o Jordbruksarrende

o Bostadsarrende

Uppségning av lokalhyresfirhallande och

anléggningsarrende

e Ersattning enligt 12:57 JB (indirekt
besittningsskydd)

o Ersattning enligt 11:5 JB (indirekt
besittningsskydd)

Uppséagning av lokalhyresfirhallande och
anlaggningsarrende

e Obligatorisk medling
e Uppskov med avflyttningen

o Yttrande om marknadshyra, godtagbar
ersattningslokal eller arrendeavgift

Aiterbetalning av hyra m.m.

o Motkrav avseende
a) Forstorda mobler eller skador i [dgenheten
b) Obetald hyra

Aiterbetalning av hyra

o Rterbetalning av hyra utdver skéligt belopp
vid upplatelse av rum eller vid
andrahandsupplatelse (12:55 e JB)

o Faststallande av villkoren for den fortsatta
uthyrningen

o Kan prova foljande invandningar

a) Att kvittning har skett mot en klar och
ostridig motfordran genom avtal

b) Aterbetalning har redan skett

<—NMen inte
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Aliman domstol*

Hyresnamnd/Arrendenamnd

Fragor som rdr lgenhetens skick och brister i
ldgenheten*!

o Skadestand da lagenheten blir sa forstord
att den inte kan anvindas for det avsedda
andamalet (12:10 och 12:16 JB)

e 12:11 och 12:16 JB (mindre skador &n i ovan
angiven situation)

a) Nedsattning av hyra
b)  Erséttning for ratt till sjalvhjalp
¢)  Skadestand

e 12:12 och 12:16 JB (hyresgast maste avsté fran
del av Iagenhet etc. p.g.a. myndighets beslut)

a) Nedsattning av hyra
b)  Ersattning for skada

e 12:13 JB (lagenheten inte i fardigt skick)
a) Nedsattning av hyra
b)  Erséttning for skada

e 12:14 JB (l4genheten inte utrymd i ratt tid)
a) Nedsattning av hyra
b)  Erséttning for skada

o Skadestand da hyresgasten utan tillstand ut-
fort andra atgarder &n som 12:24 a JB avser

Fragor som rdr ldgenhetens skick och brister i
ldgenheten

o htgardsforelaggande

o Upprustningsforelaggande

o Tillstand och forbud till forbattrings- och
andringsétgérd

o Ersattning fér minskat bruksvérde
(12:24 a JB)

Preliminérfragor
e Kan prova en faststallelsetalan

Preliminérfragor

o Behdrig att prova samtliga som preliminar-
fragor men inte genom sarskilt beslut

Mark- och miljodomstol

Hyresnamnd

Bostadsfdrvaltningslagen
e Klander av forvaltarens redovisning
o Inlosen av fastighet

Bostadsférvaltningslagen

o Beslut om sarskild férvaltning: forvaltnings-
alaggande eller tvangsforvaltning

o Utseende av forvaltare

o Faststéllelse av den tid under vilken
tvangsforvaltningen ska paga

o Beslut om att tvangsférvaltningen ska
upphora

o Tillsyn dver tvangsforvaltningen

o Beslut i en del fragor som kan uppkomma
under férvaltningen

e Granskning av forvaltarens redovisning
e Bestammande av arvode till forvaltaren

* Harmed avses dven Kronofogdemyndigheten.

*1 Liknande bestammelser finns for arrende.
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5.3 Overviaganden och forslag
5.3.1 Allméanna évervaganden

For att uppnd en ldngsiktigt hillbar organisation och for att méta
de krav som bor stillas pd provningen av de tvister som 1 dag hand-
liggs av hyres- och arrendenimnderna har vi funnit att 6vervigande
skil talar f6r att man vid vissa tingsritter inrittar sirskilda hyres-
och arrendedomstolar. Vi har d& bl.a. bedomt att det inte ir tillrick-
ligt att enbart fora 6ver nimndernas drendetyper till vissa utvalda eller
till samtliga tingsritter. Det finns ett behov av specialisering inom
rittsomrddet som enligt vr mening bist tillgodoses inom ramen
for sirskilda hyres- och arrendedomstolar.

En forindring av hyres- och arrendenimnderna frin forvaltnings-
myndigheter till sirskilda domstolar ger ocksd 6ppningar for de nya
domstolarna att handligga ytterligare civilrittsliga tvister inom det
nyttjanderittsliga omridet. Aven detta talar for att sirskilda dom-
stolar inrittas.

Vi har utgdtt frin att samtliga de tvister som hyres- och arrende-
nimnderna prévar i1 dag i fortsittningen ska provas av de nya hyres-
och arrendedomstolarna. Vi har ocksd utgdtt frdn att det sirskilda
och flexibla férfarande som nimnderna tillimpar nir tvisterna provas
samt det starka inslaget av medling bor besta.

Enligt 10 kap. 17 § forsta stycket 1 rittegingsbalken ir ritten
inte behorig att prova en tvist som ska tas upp av en sirskild dom-
stol. Tingsritten kommer dirmed inte vara behorig att préva en
tvist som hyres- och arrendedomstolen ska ta upp.

Som framgitt handligger tingsritterna ett flertal typer av nytt-
janderittsliga tvister. Dessa tvister provas enligt rattegangsbalken
En visentlig grupp utgér tvister efter uppsigning pd grund av {or-
verkande. Tingsritterna provar ocksd tvister om betalning av hyra
och avgifter eller skadestind. Aven olika frigor som rér nyttjande-
rittens bestdnd, innehill, omfattning eller utévning provas av tings-
ritterna. Med den [8sning som vi har valt uppstdr frigan om eller i
vilken utstrickning de tvister som 1 dag handliggs av tingsritterna
fortfarande ska handliggas dir, hur kompetensférdelningen mellan
tingsritterna och de nya hyres- och arrendedomstolarna annars ska
utformas och hur férfarandet ska utformas om kompetensférdel-
ningen dndras.

Av de statistiska uppgifter som vi har himtat in (se vidare av-
snitt 2.4.4) framgdr att det under &r 2011 kom in 2 385 mail avse-
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ende hyra (inklusive lokal) eller bostadsritt till tingsritterna. Av
maélen avsdg 395 lokaltvister. Uppgifterna bygger pd en manuell regi-
strering utifrin en kategorisering av vad mélen avser. Det ir ytterst
en bedémningsfriga. Vissa mél avser mer sjilvklart hyra, t.ex. mél
om forverkande av hyresritt. Andra ir svirare att avgora. Ar tex. ett
mél om skadestind pd grund av att andrahandshyresgisten har for-
stort mobler 1 ligenheten ett hyresmal? Det kan alltsd vid inledan-
det finnas en osikerhet om ett mél ir ett hyresmal. Det kan ocksd
finnas risk fér att man under handliggningen av ett ml inte uppmirk-
sammar att det inledningsvis har registrerats pd ett felaktigt sitt i
mélhanteringssystemet. Som betriffade all manuell mélregistrering
finns det alltsd ett visst utrymme f6r felregistrering.

Ett motiv for att inritta sirskilda domstolar ir att sddana dom-
stolar ska vara specialiserade pd det nyttjanderittsliga omridet. Att
vid en sidan specialisering behilla nuvarande uppdelning av tvister
om hyra, arrende och bostadsritt mellan de nya sirskilda domstol-
arna och tingsritterna 1 6vrigt méste sirskilt frdn ett medborgar-
perspektiv framstd som svérforstieligt. Att nuvarande hyres- och
arrendenimnder handligger tvister som i viss utstrickning kan
betecknas som intressetvister, att skilighetsbedémningar 1 stor ut-
strickning gor sig gillande och att forfarandet i stor utstrickning ir
fokuserat pi medling, motiverar inte heller nigon uppdelning enligt
vér mening. Vir utgdngspunkt ir 1 stillet att de sirskilda hyres- och
arrendedomstolarna bor vara specialiserade inom hela det nyttjande-
rittsliga omrddet. Hyres- och arrendedomstolarna bér ha domare
och ledaméter som ir vil fértrogna med samtliga de tvister som ir
sirpriglade pd omrddet. Det stirker domstolarnas kompetens, skapar
overblick och férstielse hos allminheten och bér dessutom ge
effektivitetsvinster.

Hyres- och arrendenimnderna ir, bortsett frin nimnderna 1 de
tre storsta stiderna, mycket smé. I viss utstrickning forutsitts att
personalen tjinstgor dven vid tingsritten. De sirskilda domstolar som
vi foresldr kommer ocksd att bli férhdllandevis sm&, men systemet
ger storre mojligheter till interaktion mellan de nya domstolarna
och tingsritten 1 6vrigt. Vissa av domarna vid tingsritten bor vara
specialiserade p& det nyttjanderittsliga omridet. Aven andra domare
vid tingsritten, inklusive tingsfiskaler, kommer att 1 m&n av behov
ges mojlighet och skyldighet att delta 1 den démande verksamheten
hos de sirskilda domstolarna. Tingsnotarier kommer att {8 tjinst-
gora dir och ges med virt forslag en utdkad behoérighet att fatta en
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del beslut. Vi foresldr ocksa att delegationsritten for kanslipersonal
ska utvidgas (se vidare kapitel 6).

Enligt vir uppfattning skulle en viss férstirkning av milunder-
laget f6r hyres- och arrendedomstolarna innebira att aktuella tvister
hanteras mer effektivt. Vi bedomer vidare att en sidan forstirkning
skulle medféra en bittre och mer stabil dimensionering av de mindre
hyres- och arrendedomstolarna som judiciellt skulle bli mer bir-
kraftiga enheter. Ett visst tillskott av nyttjanderittsliga mal skulle
alltsd utgora ett led 1 att skapa en lingsiktigt hillbar organisation av
sirskilt de mindre nimnderna.

Ytterligare mojligheter till provning av nyttjanderittsliga tvister
vid hyres- och arrendedomstolarna kan vidare gora att parterna 1 ett
nyttjanderittsférhillande fir storre mojligheter att {4 sina mellan-
havanden prévade 1 ett ssmmanhang. Slutligen kan ett motiv f6r att
tillféra hyres- och arrendedomstolarna mil frin tingsritterna vara
ett led 1 en fornyelse av verksamheten och en grund fér kompetens-
utveckling av de sirskilda domstolarna.

Man kan dock inte bortse frin att det ocksa finns skil som talar
emot en forindring av nuvarande struktur med den uppdelning av
mal- och irendetyper mellan hyres- och arrendenimnderna och
tingsritterna som finns. Vi vill i denna del sirskilt uppmirksamma
foljande.

Sedan den 1 januari 1991 har samtliga tingsritter haft behorighet
att prova de hyres- och bostadsrittstvister som hyresnimnderna inte
handligger. Dessférinnan handlade de numera avskaffade fastig-
hetsdomstolarna dessa tvister. Ett skil till denna lagindring var att
undanrdja de problem rérande grinsdragningen mellan vad som
utgjorde “hyrestvister” eller “bostadsrittstvister” och andra tvister.
Ett annat skil var att méjliggéra en gemensam handliggning av nytt-
janderittsliga mal med andra dispositiva tvistemdl. Det var ocksd
mot denna bakgrund som 1997 &rs hyreslagstiftningsutredning fére-
slog att samtliga tingsritter skulle bli behériga att handligga de
hyrestvister som hyresnimnden hanterar (SOU 1999:15 5. 159 {.).

Betriffande arrendetvister skulle dessa efter den 1 januari 1991
fortfarande handliggas av fastighetsdomstolarna 1 den mén arrende-
nimnden inte var behorig. I samband med inrittandet av mark- och
miljsdomstolar lades dock fastighetsdomstolarna ned. Aven arrende-
tvister handliggs dirfér numera av allmin domstol 1 den min de
inte handliggs av arrendenimnderna. Skilen for att dverfora dven
dessa tvister till allmin domstol var 1 huvudsak desamma som hade
anforts for att overfora hyrestvister och bostadsrittstvister till all-
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min domstol den 1 januari 1991. Det anférdes ocksd att arrende-
tvisterna till sin karaktir ir sddana att de pdminner starkt om tviste-
mal i allminhet (prop. 2009/10:215 s. 105).

En dterging till den ordning som gillde for fastighetsdomstol-
arna skulle kunna medféra att grinsdragningsproblem uppstdr pa
nytt. Aven om tvister i enstaka fall kan ge upphov till en reell grins-
dragningsproblematik ska denna problematik dock enligt vir upp-
fattning inte 6verdrivas. Fér den absoluta merparten av aktuella
tvister skulle det nimligen med en limplig utformning av lagtexten
for domstolarna std helt klart vilken domstol — tingsritt eller hyres-
och arrendedomstol — som ir behérig att préva tvisten.

Vidare skulle en itergdng till tidigare ordning medfora att det
inte blir méjligt att handligga ett mal om nyttjanderitt tillsammans
med andra dispositiva mdl. Utéver processekonomiska fordelar kan
en gemensam handliggning av mél vara av virde fér parterna. Ritten
till kvittning dr ofta viktig fér parterna nir tvd fordringar stir mot
varandra. Det ir bara genom en obligatorisk ritt till gemensam
handliggning av fordringarna som ritten till kvittning kan utnyttjas
som sikerhet om motparten skulle vara insolvent (Fitger m.fl.,
Rittegangsbalken, (1 april 2012, Zeteo), kommentaren till 14 kap.
3§). Enligt vir beddmning ska dock inte heller denna problematik
dverdrivas. Det forekommer dven p andra omrdden att olika dom-
stolar och andra myndigheter har hand om frigor som hinger sam-
man. Om samtliga tvister som rér ett hyres-, arrende- eller bostads-
rittsférhillande provas av samma myndighet kan kumulation av dessa
tvister ske. Det torde vara 1 denna situation som 6nskemdl om
kumulation oftast uppstdr och dir méjligheten att kumulera upplevs
som mest angeligen.

I den méin tvister som tingsritterna nu handligger skulle 6ver-
foras till de nya hyres- och arrendedomstolarna uppkommer frigan
om samma férfarande skulle kunna tillimpas for alla tvister. Vi ser 1
och f6r sig inget hinder mot att olika processuella férfaranden skulle
tillimpas pa olika tvister inom samma domstol. Vinsterna med en
overforing av mél skulle dock till viss del minska till f6ljd av pro-
cessuella begrinsningar avseende bl.a. gemensam handliggning.

Vi ska dterkomma till de processuella férutsittningarna for en
indring av kompetensférdelningen. Redan nu vill vi dock framhilla
att det frdn allmin synpunkt kan framstd som mirkligt att hyres-
och arrendedomstolen, som ju blir en domstol, i ett pdgdende drende
skulle vara forhindrad att ta upp ett civilrittsligt ansprdk som
1 stillet ska handliggas av tingsritt som allmidn domstol. Ibland kan
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detta t.o.m. vara samma tingsritt som hyres- och arrendedomstolen
utgor en del av. Forhdllandet blir sirskilt markerat om det handlar
om tvister som giller samma nyttjanderittsliga férhillande. Detta
faktum kan medféra besvir och 6kade kostnader f6r beroérda parter.
Aven ur ett samhillsekonomiskt perspektiv kan denna typ av dubbla
processer ibland framstd som onddig.

Betriffande sidana tvister om krav pd betalning, skadestind
m.m. 1 anledning av ett nyttjanderittsférhillande som tingsritterna
handligger i dag, bor i sammanhanget ocksd uppmirksammas att
andra typer av civilrittsliga tvister av liknande art prévas 1 stor om-
fattning av tingsritterna. De bedémningar som di gors skiljer sig
pa avgorande punkter inte frin prévningen 1 férhillande till mot-
svarande tvister som har nyttjanderittsliga inslag. Det kan t.ex. gilla
bevisbeddmningar, villandefrigor och andra skadestindsrittsliga
forhallanden (rittskipning i klassisk mening). Kravet pd specialisering
ir dirfor inte lika framtridande f6r denna typ av tvister som for
andra typer av nyttjanderittsliga tvister.

De grinsdragningsfrigor och processuella frigor som vi har tagit
upp ger sammantagna anledning till viss tvekan om en 6verféring
av tvister som tingsritterna handligger till hyres- och arrendedom-
stolarna ger tillrickligt stora foérdelar for att detta ska vara moti-
verat. I sammanhanget miste ocksd uppmirksammas att en ver-
foéring av tvister frin tingsritten till hyres- och arrendedomstolen
skulle kunna innebira att fordrojningar uppstar betriffande sddana
drenden som hyres- och arrendenimnden handligger i dag. Detta ir
givetvis inte 6nskvirt. Vid en f6érindring av nuvarande system maéste
nimligen ett motiv vara att kravet pd en férhdllandevis snabb, enkel
och billig process kan behillas betriffande frimst dessa drenden.
Ett forslag som innebir att hyres- och arrendedomstolarna tillférs
ytterligare milgrupper skulle givetvis forutsitta en omfordelning av
resurser inom Sveriges Domstolar, till de sirskilda hyres- och arrende-
domstolarna. Genom en sidan omférdelning av resurser elimineras
enligt vir bedémning risken fér att handliggningen av nuvarande
nimndirenden skulle férdrojas.

En ytterligare — och viktig — aspekt f6r bedémningen av kompe-
tensférdelningen ir den geografiska. Med vart f6rslag kommer det
att finnas endast 3tta hyres- och arrendedomstolar. I dag handligger,
utdver de dtta hyres- och arrendenimnderna, 48 tingsritter hyres-
och arrendetvister. En omférdelning férutsitter allts indrade forum-
regler f6r de overfoérda milen och medfér en begrinsning av de
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domstolar som prévar nyttjanderittsliga tvister. Vidare riskerar den
lokala férankringen att forsimras.

Till de tingsritter som med vart forslag blir hyres- och arrende-
domstolar' kom det under &r 2011 in sammanlagt 735 mél om hyra
(inklusive lokaler) och bostadsritt. Det utgér endast cirka 30 pro-
cent av det totala antalet inkomna mal om hyra till landets tings-
ritter. Till 6vriga tingsritter kom alltsd cirka 70 procent av de aktu-
ella milen in. En viss koncentration av hyresmaélen till de storre
stiderna finns dock. Detta ir sirskilt uttalat vad avser hyrestvister
angdende lokaler. Virt forslag bygger pd att Nacka tingsritt blir
hyres- och arrendedomstol. Till évriga domstolar i Stockholms-
regionen kom det in férhillandevis minga hyresmal. For &r 2011
handlade Malmé tingsritt, Goteborgs tingsritt och tingsritterna
med Stockholms lin som verksamhetsomrdde 70 procent av milen
som ror lokaler. Samma tingsritter handlade 58 procent av de dvriga
hyres- eller bostadsrittstvisterna som hade inletts vid tingsritten
och 41 procent av motsvarande tvister som hade verlimnats frin
Kronofogdemyndigheten.

Aven med beaktande av dessa statistiska uppgifter skulle en 6ver-
foring av médl som tingsritten handligger 1 dag kunna innebira 6kade
resor for parter, vittnen och ritten. I viss man talar detta emot en
dverforing av méilen till hyres- och arrendedomstolarna. Det giller
sirskilt sddana tvister dir enskilda bostadshyresgister ir parter eller
annars nir mojligheterna till resor pd grund av kostnadsskil eller
andra skil inte alltid ir s3 stora.

Redan i dag handliggs dock tvisterna vid hyres- och arrende-
nimnderna endast pd dtta orter 1 Sverige. Resor férekommer 1 stor
utstrickning, men det ir dd nimndens ordférande och protokoll-
forare som reser frén kansliorten och handligger drendet pd orten
eller hos den lokala tingsritten. De sirskilda ledamoterna finns for-
ordnade fér orten.

Vi ir medvetna om att dessa resor ofta kan vara ett bekymmer
fér de mindre nimnderna. Sddana resor bér dock enligt var uppfatt-
ning kunna ske dven om vissa ytterligare tvister tillférs de nya dom-
stolarna. Som vi anfért kommer det med virt forslag ocksd finnas
mojligheter for andra domare pd kansliorten att handligga tvister
vid hyres- och arrendedomstolen. For att inte kravet pd speciali-
sering ska urholkas méste det dock rora sig om relativt okompli-
cerade tvister. Domstolen blir alltsd inte lika sdrbar som en mindre

! Goteborgs, Jonképings, Linkdpings, Malmé, Nacka, Sundsvall, Umed och Vistmanlands
tingsritter.
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hyres- och arrendenimnd ir f6r nirvarande. Férordnanden av domare
vid de andra tingsritterna inom aktuell hyres- och arrendedomstols
domsomride att handligga mal bor ocksd kunna ske 1 viss utstrick-
ning betriffande okomplicerade mil. Fér att minska péfrestningarna
ser vi ocksd mojligheter till anvindning av videokonferenser i stérre
utstrickning dn fér nirvarande. Slutligen bedomer vi att ménga av
de tvister som bor kunna foras frin tingsritterna sannolikt kommer
att kunna avgoras pd handlingarna. En viktig utgdngspunkt foér oss
ir att forindringen inte ska medfoéra 6kade resor for enskilda.

Sammantaget finns det alltsd skil som talar f6r och emot en for-
indring av den kompetensférdelning som giller i dag. Vi bedémer
dock att de skil som talar fér en dndrad kompetenstérdelning genom
specialisering av nyttjanderittsliga tvister hos de nya hyres- och
arrendedomstolarna klart viger 6ver de nackdelar som kan finnas.
Vir utgdngspunkt dr dirfor att 1 vart fall huvuddelen av aktuella
tvister som de allminna domstolarna handligger ska féras dver till
hyres- och arrendedomstolarna. I avsnitt 5.3.3 redovisar vi vart nir-
mare forslag 1 denna friga. Dessforinnan tar vi 1 avsnitt 5.3.2 upp
vissa processuella forutsiteningar for en indrad kompetenstordelning.

Hyres- och arrendenimnderna ir inte domstolar och kan dirfér
ha uppgifter som inte limpar sig f6r en domstol. Detta aktualiseras
betriffande drenden enligt bostadsforvaltningslagen. Frigan om kom-
petenstordelning betriffande dessa drenden behandlar vi avslut-
ningsvis 1 avsnitt 5.3.4.

5.3.2  Vissa processuella férutsattningar
Tillimplig processlag

Behorighetsregler fér hyres- och arrendedomstolarna l6ser inte en-
samt frdgor om gemensam handliggning och prévning av motkrav.
Dessa frigor hinger ocksd samman med vilka férfaranderegler som
ska tillimpas.

Som vi tidigare anfért och nirmare ska dterkomma till 1 kapitel 7
utgdr en av forutsittningarna for virt forslag att det forenklade
forfarande som hyres- och arrendenimnderna tillimpar i visentliga
delar behills f6r de tvister som handliggs av de nuvarande hyres-
och arrendenimnderna. Den processordning som lagen (1996:242)
om domstolsirenden (irendelagen) erbjuder limpar sig enligt vir
mening dirmed bittre som utgingspunkt for handliggningen av de
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nuvarande nimndirendena in vad rittegingsbalken gor. Det ir dir-
emot inte givet att samma forenklade férfarande kan tillimpas pd
de tvister som overfors frin tingsritterna eftersom tingsritterna
tillimpar rittegingsbalken.

Bland uppgifterna f6r 1997 &rs hyreslagstiftningsutredning ingick
att préova om ndgon eller ndgra av de mdl som tingsritten hand-
ligger enligt rittegingsbalken 1 stillet bor provas enligt drendelagen.
Utredningen, som féreslog att nimndernas verksamhet skulle upp-
héra och samtliga de tvister som hyres- och arrendenimnden prévar
1 stillet provas av tingsritten respektive fastighetsdomstolen, kon-
staterade att det skulle finnas férdelar med en 6verging till hand-
liggning enligt drendelagen. Samtidigt noterade utredningen att det
fanns principiella betinkligheter mot en sddan 6vergdng. Utredningen
foreslog dirfor att inte nigon av de tvister som tingsritten hanterar
skulle handliggas enligt irendelagen och anférde féljande (SOU
1999:15 5. 174).

Rittegdngsbalken och irendelagen har olika tillimpningsomrdden. En
handliggning av vissa av tingsrittens hyrestvister enligt irendelagen
skulle innebira att dessa grinser dverskrids. Att handligga vissa betal-
nings- och skadestdndsmil enligt rittegingsbalken och andra enligt
irendelagen ir ocksd mindre enhetligt. De f6érdelar som ir férenade med
att tvisterna handliggs enligt rittegingsbalken, sisom méjligheten att
férena dessa mdl med andra mil och att framstilla motkrav genom
genstimning eller kvittningsyrkande, skulle ocksd gi férlorade.

Aven om de storsta processuella fordelarna med en 4ndrad kompe-
tensfoérdelning uppnds om man tillimpar samma férfarande p3 alla
tvister, kan vi huvudsakligen stilla oss bakom de principiella invind-
ningar som utredningen hade. En prévning av de tvister som tings-
ritterna handligger 1 dag giller som sagt oftast rittskipning 1 klassisk
mening. Rittegingsbalkens bestimmelser fir dirfor anses vil limpade
for handliggning av milen. En utgdngspunkt bor d& ocksd vara att
rittegdngsbalken ska tillimpas f6r de mdl som tingsritterna nu hand-
lagger.

Vi ser dock inget hinder mot att de nya hyres- och arrendedom-
stolarna kan ha rittegingsbalken som utgdngspunkt betriffande
vissa tvister och det enklare férfarandet med irendelagen som ut-
gingspunkt betriffande andra. I sammanhanget vill vi peka pd att en
viss uppdelning med olika férfaranderegler har gjorts betriffande
mark- och miljsdomstolarna. Aven i rittegingsbalken finns en upp-
delning mellan s.k. FT-mal och andra mél. Sammanfattningsvis inne-
bir det sagda att rittegingsbalken bor vara utgingspunkten fér hand-
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liggningen av de tvister dir de nya hyres- och arrendedomstolarna
blir behoriga 1 stillet for tingsritten samt att irendelagen bor vara
utgdngspunkten vid handliggningen av dvriga tvister.

Gemensam handliggning och kvittning

I 14 kap. rittegdngsbalken finns regler om férening av mal. Forut-
sittningarna for att mél ska f8 forenas dr att malen har vickes vid
samma domstol och att denna ir behorig. Vidare ska samma ritte-
gingsform vara tillimplig f6r milen (14 kap. 7 § forsta stycket).

I RH 1989:46 hade en tingsritt vid samma tillfille och i samma
lokal héllit huvudférhandling 1 tv8 méal. Det ena mélet handlades av
tingsritten i dess egenskap av fastighetsdomstol och det andra i dess
egenskap av allmin underritt. Tingsrittens sammansittning, som
hade varit den lagen f6reskriver f6r respektive mél, hade delvis varit
densamma. Texten i respektive dom var gemensam utom sdvitt av-
sdg sjilva domslutet. Hovritten konstaterade att skilda rittegings-
former var stadgade f6r de olika mélen. Tingsrittens forfarande att
— 1 strid med férbudet 1 14 kap. 7 § forsta stycket rittegingsbalken
— handligga dem 1 en ritteging utgjorde dirfér enligt hovritten
grovt rittegdngsfel. Hovritten undanrdjde dirfor tingsrittens dom
och dterférvisade mélet till tingsritten for fornyad handliggning.

Arendelagen innehiller inga bestimmelser om gemensam hand-
ligening. Enligt férarbetena bor dock 1 ménga fall en gemensam hand-
liggning kunna ske, om det idr limpligt. I viss utstrickning kan di
reglerna 1 14 kap. rittegingsbalken tjina som vigledning (prop.
1995/96:115 s. 142).

Ett mal enligt rittegdngsbalken och ett drende enligt drendelagen
kan inte handliggas gemensamt. Detta hindrar dock inte att de hand-
liggs samtidigt En forutsittning ir dock att varken de for drendet
eller de f6r mélet foreskrivna garantierna for rittssikerhet behover
sittas &t sidan (a. prop. s. 142).

Av 10kap. 17§ tredje stycket rittegingsbalken féljer att en
domstol inte heller far prova ett yrkande om kvittning f6r en sddan
fordran som domstolen enligt samma bestimmelse inte fir ta upp
som huvudfordran. I rittsfallet NJA 1992 s. 424 provade Hogsta
domstolen frigan om en fastighetsdomstol var behérig att prova en
invindning om kvittning fér en fordran som rorde en tvist som skulle
tas upp av allmin domstol. Hogsta domstolen, som konstaterade att
frigan inte omedelbart reglerades i rittegdngsbalken, fann att fastig-
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hetsdomstolen wutan sdrskild foreskrift saknade behorighet att prova
yrkandet om kvittning fér fordran som foll utanfor fastighetsdom-
stolens kompetens.

Kvittningsinvindningar bor i princip endast provas 1 ett mal som
handliggs enligt rittegdngsbalken (SOU 1999:15 s. 172).

Med de processuella férutsittningar som vi nu anfért gir vi 6ver
till vira férslag vad giller den férindrade kompetensférdelningen.

5.3.3  Vart forslag betraffande dndrad kompetensfordelning

Forslag: Hyres- och arrendedomstolen ska, med nigra undantag,
handligga tvister och frigor som rér ett hyres-, arrende- eller
bostadsrittsférhillande. De tvister som férs dver till hyres- och
arrendedomstolen ska som utgdngspunkt, med ett par undantag,
handliggas enligt rittegingsbalken. Vidare ska tvister om minskat
bruksvirde enligt 12 kap. 24 a § jordabalken prévas enligt ritte-
gingsbalken. Ovriga nuvarande nimndirenden ska handliggas
enligt drendelagen.

Inledning

Systemet for provning av hyres-, arrende- och bostadsrittstvister ir
svirt att 6verblicka. Ur ett medborgarperspektiv skulle dirmed en
overforing av sddana tvister frén allmin underritt till hyres- och
arrendedomstolen vara av virde. Det dr ocksd enligt vir mening
visentligt att de nya domstolarna fir handligga en kvalitativt och
kvantitativt vil avpassad mingd mal och drenden som inrittandet
av domstolarna med deras sammansittning motiverar.

En utgdngspunkt f6r en indrad kompetensférdelning bor dirfér
vara att i vart fall mer sirpriglade nyttjanderittsliga tvister eller
tvister dir det annars framstdr som naturligt och funktionellt att
provningen sker vid de sirskilda domstolarna ska handliggas dir.

Vi inleder med att i olika avsnitt redovisa vdra éverviganden be-
triffande tvister dir det nyttjanderittsliga inslaget ir sirskilt centralt.
Direfter tar vi upp andra tvister som tingsritterna handligger och
som ror ett hyres-, arrende- eller bostadsrittstérhillande. Vi éver-
viger sedan frigan om hyres- och arrendedomstolen bér ha en fakul-
tativ méjlighet att ta upp dven tvister som inte ror ett sddant nytt-
janderittsforhdllande. I ett dirpd féljande avsnitt behandlar vi den
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lagtekniska utformningen av kompetensbestimmelsen. Avslutnings-
vis dverviger vi frigan om tillimplig lag betriffande ett par typer av
tvister.

Tvister om uppsigning pa grund av forverkande m.m.

Vid tingsritterna ir mil om skyldighet att flytta pd grund av for-
verkande de vanligaste nyttjanderittsliga tvisterna. Om sirskilda
hyres- och arrendedomstolar inrittas, framstdr det redan av den
anledningen som naturligt att dessa domstolar fir prova de aktuella
tvisterna. Det finns dven andra skal.

I dag provar hyresnimnderna frigor om foérverkande 1 forling-
ningstvister betriffande bostadshyresavtal enligt 12 kap. 42 § och
46 § forsta stycket 1 jordabalken. Oftast ir det d& friga om for-
verkande pd grund av stdrningar, vanvérd eller otilliten andrahands-
upplitelse. Aven frigor om férverkande pg grund av sirskilda avtals-
forpliktelser, brottsligt férfarande, anvindning av ligenheten fér annat
indamil eller andra forhillanden férekommer i en inte obetydlig
omfattning. Nir nimnden 1 en férlingningstvist prévar om hyres-
gisten har 8sidosatt sina skyldigheter enligt hyresavtalet enligt 12 kap.
46 § forsta stycket 2 jordabalken kommer man ocksd in pd de skyl-
digheter enligt 12 kap. jordabalken vars dsidosittande kan leda till
forverkande. I sidana fall kommer ocksd frigor om hyrans betalning
upp i stor omfattning. Aven vid férlingning av jordbruksarrende och
bostadsarrende kan férverkandefrigor férekomma. Sidana frigor
kan ocksid komma upp som s.k. preliminirfrigor i olika samman-
hang, t.ex. betriffande ett lokalhyresavtal 1 en tvist om &verldtelse
av hyresritten. Nimnderna ir alltsd vil fértrogna med frigor som
giller forverkande.

Foérverkandegrunderna ir likalydande f6r bostadshyresavtal och
lokalhyresavtal (12 kap. 42 § jordabalken) och snarlika med dessa
grunder nir det giller férverkande av arrenderitt och bostadsritt
(fr 8kap. 23§ jordabalken och 7kap. 18§ bostadsrittslagen
[1991:614]). Nigot hinder mot att hyres- och arrendedomstolarna
provar samtliga tvister pd grund av férverkande av hyresritt, arrende-
ritt och bostadsritt kan vi inte se. Tvirtom bér det kunna vara en
fordel for parter i olika nyttjanderittsliga forhdllanden att {3 dessa
frigor provade mer enhetligt. Detta har ocksd betydelse for praxis-
bildningen.
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Vi anser ocksd att det 1 mer komplicerade fall kan vara av virde
att sirskilda ledaméter ges mojlighet att delta vid prévningen av
aktuella tvister. Manga av dessa tvister bor dock vara av enkel art och
liksom vid tingsritten kunna avgéras av ensamdomare. Tredskodom
ir inte ovanligt.

Tvister om foérverkande av hyresritt och arrende har oftast sin
grund i dréjsmal med betalning av hyra eller avgifter. I dessa fall ir
det oftast Kronofogdemyndigheten som prévar frigorna i summarisk
process enligt lagen (1990:746) om betalningsféreliggande och hand-
rickning (avhysningstvister). Ibland kan betalningskravet ocksd avse
skadestdnd. Det ir enligt vir mening av stor vikt att det summariska
forfarandet fortfarande kan anvindas fér de forhillandevis manga
uppsigningar som sker pd grund av férverkande.

I 5§ lagen om betalningsforeliggande och handrickning foére-
skrivs att om en tvist angdende en forpliktelse enligt nigon sirskild
foreskrift ska tas upp av en annan myndighet in tingsritt, kan saken
provas enligt samma lag endast om det finns bestimmelser som med-
ger en sddan provning. Av férarbetena framgdr att fastighetsdom-
stol och vattendomstol fick anses innefattade 1 begreppet tingsritt
(prop. 1989/90:85 s. 104). Samma maste gilla for hyres- och arrende-
domstolarna. Det krivs dirmed inga sirskilda foreskrifter for att
deras mél ska fd provas enligt lagen om betalningsforeliggande och
handrickning.

Frigor om forverkande som efter bestridande, 6verklagande eller
tervinning i den summariska processen f6ér nirvarande hinskjuts
av Kronofogdemyndigheten till tingsritt, bor 1 fortsittningen 1 stillet
alltsd hinskjutas till en behérig hyres- och arrendedomstol. Friga
uppkommer emellertid dd hur man ska forfara med betalningskrav
som gors 1 samband med en begiran om uppsigning pd grund av
forverkande. Ansokningar om betalningsféreliggande och avhys-
ning gors ofta gemensamt. Detta forfaringssitt dr praktiskt och bor
inte dndras. Starka skil talat dirfér for att frigorna om forverkande
och betalning i dessa fall prévas i ett sammanhang om prévningen
hinskjuts till domstol. Vi ser inget hinder mot att si sker hos hyres-
och arrendedomstolen. Aven i mal som inleds vid tingsritt ir ett
térverkandeyrkande ofta férknippat med krav pa betalning. Praktiska
skil talar for att yrkandena kan handliggas gemensamt. Inte heller
betriffande dessa mil ser vi nigot hinder mot att s3 sker vid hyres-
och arrendedomstolen.

Betriffande bostadsritt boér 1 sammanhanget anmirkas att en an-
sokan om tvingstorsiljning pd grund av forverkande ska goras hos
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Kronofogdemyndigheten, vars beslut overklagas tll tingsritten
som ett utsdkningsmal. En forutsittning f6r tvingsforsiljning ir dock
att férverkandefrdgan ir klar, t.ex. genom prévning i domstol (jfr
NJA 1998 s. 400). Det blir alltsd med vart forslag hyres- och arrende-
domstolen som 1 fortsittningen ska préva den frigan.

Sammanfattningsvis foreslar vi allts att hyres- och arrendedom-
stolen ska prova samtliga tvister som giller uppsigning pd grund av
forverkande av hyresritt, arrenderitt eller bostadsritt.

I anslutning till det sagda vill vi framhélla att uppsigning av ett
hyresavtal eller anmodan att flytta dven kan ske utan att hyresgisten
har besittningsskydd, t.ex. i de fall hyresgisten avstdtt frén sitt be-
sittningsskydd. Aven tvister i sidana fall bér provas av hyres- och
arrendedomstolen.

Slutligen vill vi i detta sammanhang uppmirksamma den dubbla
prévning som fér nirvarande kan ske av forverkandefrdgor vid tings-
ritt och hyresnimnd. Vi har behandlat denna friga 1 avsnitt 5.2.1.
For att undvika dubbla processer borde 1 dessa fall en annan ord-
ning kunna 6vervigas. Vi ser dock detta som en friga om den mate-
riella ritten som ligger utanfor vdra direktiv och som bor évervigas
med beaktande ocks3 av sociala skyddsaspekter.

Betriffande forfarandet f6r dessa tvister har vi vervigt om inte
i vart fall en avhysningsfrdga bér kunna prévas som ett drende. Som
vi anfért dr emellertid avhysningsfrigan ofta sammankopplad med
ett betalningskrav. Sidana krav prévas for nirvarande av tingsritten
enligt rittegdngsbalken och blir ofta féremadl f6r tredskodom. Ett
forenklat forfarande vid de nya hyres- och arrendedomstolarna skulle
dirfor kriva en sirskild regel enligt vilken tredskodom blev moj-
ligt. Vi har dock funnit att det pd grund av rittstillimpningen vid
parts utevaro inte finns ndgot behov av detta i andra irenden som
hyres- och arrendenimnderna handligger. Av detta skil och di
tvisterna provas av tingsritterna enligt rittegdngsbalken utan storre
oligenheter gor vi beddmningen att hyres- och arrendedomstolarna
bor tillimpa rittegdngsbalken pd dessa tvister.

Tvister om ersittning pd grund av det indirekta
besittningsskyddet

Vid lokalhyra har hyresgisten ett indirekt besittningsskydd. Som
har framgdtt av avsnitt 5.2.2 ir kompetensen delad vid uppsigning
av denna typ av avtal. Hyresnimndens uppgift ir att medla. Hyres-
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gisten ir sdkande oavsett vem av parterna som siger upp avtalet
(12 kap. 58 och 58 a §§ jordabalken). Nimnden kan vid medlingen
ocksd avge ett yttrande om marknadshyran eller om en erbjuden
ersittningslokal dr godtagbar (12 a § nimndlagen). Vidare kan nimn-
den prova en frdga om uppskov med avilyttningen (12 kap. 59 §
jordabalken). Dessa uppgifter, som nimnderna alltsd har redan 1 dag,
bér enligt vir mening féras 6ver pd de nya hyres- och arrende-
domstolarna.

Om hyresavtalet upphor och hyresgisten anser att uppsigningen
var obefogad, t.ex. for att den erbjudna hyran inte utgjorde mark-
nadshyra, kan hyresgisten dock vicka talan om skadestdnd. Sidan
talan och eventuell begiran om forskott férs vid tingsritten (12 kap.
57 a, 58 b och 60 §§ jordabalken). Har ett yttrande om marknads-
hyra di limnats av hyresnimnden, ska det emellertid presumeras
att hyran enligt yttrandet ir en skilig marknadshyra, om det inte
foreligger sirskilda skil att fringd yttrandet. Motsvarande giller be-
triffande yttranden om ersittningslokaler vid ombyggnad eller riv-
ning.

Det indirekta besittningsskyddet bestdr alltsd 1 en skadestinds-
ritt nir den begirda hyran &verstiger marknadshyran eller nir en
uppsigning ir obefogad i 6vrigt. En regel om minimiersittning av
en arshyra giller, men kan hyresgisten visa att forlusten ir hogre
ska detta provas. Praxis dr att ersdttningen ska utgd for frimst flyte-
ningskostnader, virdeminskning pd hyresgistens egendom, forlust
av virde pd indringsarbeten som hyresgisten har gjort och skada pd
grund av intrdng eller hinder 1 hyresgistens verksamhet (se Holmqvist
m.fl,, s. 769 f.). Aven annan ersittning kan férekomma. Vid avveck-
ling av verksamheten kan ersittning vid en substansvirdesbedém-
ning uppga till héga belopp. Ocksd jimkning kan bli aktuellt.

Med inrittandet av nya hyres- och arrendedomstolar ir det en-
ligt vdr mening inte lingre befogat med en delad kompetens mellan
de nya hyres- och arrendedomstolarna och tingsritten. Ersittnings-
frigan har 1 lokalhyrestvisterna ett starkt samband med de frigor
som uppkommer inom ramen f6r en medling. Hyresriden kommer
ofta 1 kontakt 4ven med skadestindsfrigorna via den medlingsverk-
samhet som bedrivs vid hyresnimnderna. Aven i irenden om upp-
skov med avilyttning kan ersittningsfrigor komma upp som ett
forlikningsalternativ till ett behov av uppskov.

Sévil fastighetsigarnas som hyresgisternas organisationer ir vidare
vil bevandrade 1 dessa f6r férvaltningen av hyreshus vanligt fore-
kommande frigor. Dessa kunskaper aterférs givetvis pd de sirskilda

260



SOU 2012:82 Kompetensfordelning

ledaméterna. Enligt vir mening fir de sirskilda ledaméterna anses
vil skickade att tillsammans med juristdomare bedéma inte bara de
frdgor som kommer upp inom ramen fér medlingen utan ocksd de
sammanhingande skadestindsfrigorna.

Sammantaget menar vi att en éverforing av ersittningsmaélen till
de nya hyres- och arrendedomstolarna skulle innebira en kompe-
tensforstirkning vid provningen av dessa tvister. Dirtill kommer
sannolikt stérre mojligheter att 16sa tvisterna genom medling och
forlikningar. Vi har ocksd anledning att tro att en sddan ordning har
stdd 1 marknadens krav pd hanteringen av dessa tvister.

Rittsomridet ger dock upphov till andra frigestillningar. Man
kan t.ex. friga sig om den medlingsverksamhet som nimnderna i
dag hanterar bér vara obligatorisk, dvs. en férutsittning for ritt till
skadestind. Denna ordning innebir mycket administrativt arbete fér
nimnderna dven betriffande sidana irenden som i férlingningen
visar sig inte vara tvistiga. Samtidigt menar vi att det ir efterfrdgat med
en instans for medling i lokalhyrestvister som verkligen ir tvistiga.

Det borde dock vara méjligt att hitta modeller dir endast tvistiga
irenden hanteras av de nya domstolarna. T.ex. skulle detta kunna
ske genom att nuvarande system med obligatoriskt hinskjutande
byttes ut mot ett system dir hyresgisten efter en uppsigning under-
rittar hyresvirden genom rekommenderat brev att uppsigningen
inte accepteras med mdojlighet for en part att begira medling. En
sddan ordning eller ndgot annat férfarande som gor att man und-
viker onddiga ansokningar om medling till nimnderna skulle minska
antalet medlingsirenden visentligt — sannolikt med mer in hilften.
Detta ir enligt vir mening viktigt nir en sirskild domstol inrittas
och innebir ocksd kostnadsbesparingar for staten. En annan friga
ir om det framéver finns behov av en mojlighet att avge yttrande
om marknadshyra och ersittningslokal.

Frigorna om ”obligatorisk medling” och yttrande éver mark-
nadshyra eller ersittningslokal berér egentligen sidan materiell lag-
stiftning som inte faller inom ramen for vdra direktiv. Eftersom den
materiella ritten hinger samman med de frigor om kompetens-
fordelning som foljer av vart forslag om nya hyres- och arrende-
domstolar, bor dock frigorna enligt vir mening kunna bli f6remal
for ytterligare 6verviganden men i annan ordning.

I det hir ssmmanhanget nojer vi oss alltsd med forslaget att Gver-
fora ersittningsmalen till de nya domstolarna.

En ytterligare friga som uppkommer med den av oss foreslagna
ordningen ir att det ur jivssynpunkt kan ses som tveksamt om samma
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domare och sirskilda ledaméter hanterar sdvil ett medlingsirende
som en ersittningstvist. Problemet skulle dock inte vara unikt for
detta omrdde. Hyres- och arrendedomstolarna blir stérre enheter.
Mot bakgrund av detta och den samordning som vi férutsitter kom-
ma finnas med tingsritten, ser vi dock inte annat in att denna friga
kan hanteras pd ett bra sitt.

Vad giller tvister om anliggningsarrende dir ett motsvarande
besittningsskydd forekommer for arrendatorer som for lokalhyres-
gister bor motsvarande ordning gilla som vi féreslagit betriffande
lokaler. Vi foreslar allts att frigor om ersittning med anledning av
det indirekta besittningsskyddet dven betriffande anliggningsarrenden
provas av de nya hyres- och arrendedomstolarna.

Betriffande rittegingsforfarandet slutligen ser vi inga andra moj-
ligheter in att dessa forhillandevis komplicerade tvister — liksom
i dag — provas enligt rittegdngsbalken.

Klander av syneforrittning och tvister om avrikning

I 9 kap. 15-28 §§ jordabalken regleras frigor om parternas skyldig-
heter vid jordbruksarrende under arrendetiden vad avser underhill
och nybyggnad m.m. samt frigor om avrikning och syn. Bestim-
melserna dr komplicerade. De bér ses bl.a. mot bakgrund av de striv-
anden som finns att rationalisera jordbruket. Enligt reglerna har jord-
dgaren som huvudregel en byggnadsskyldighet medan arrendatorn
har skyldighet att virda och underhilla fastigheten.

En uppgorelse mellan parterna ska ske nir arrendet upphér eller
vid forlingning. Vid en avrikning mellan jordigare och arrendator
jamfoér man fastighetens skick nir arrendetiden gdr ut med skicket vid
tilltridet. Fastighetens forbittring eller forsimring under arrendetiden
bedéms. Forbittringar och férsimringar konstateras 1 allminhet
genom syn som forrittas av sirskilda av linsstyrelsen férordnade
synemin (férordning [2009:28] om synemin vid jordbruksarrende).
Syneminnen ska vara kunniga 1 ortens jordbruksférhillanden. Vid
synen ska undersokas allt som hor till arrendestillet, bl.a. byggnader,
dker och dng.

Kompetensen vid arrendetvister i anledning av parternas skyl-
digheter ir fordelad mellan arrendenimnden och allmin domstol
(tidigare fastighetsdomstol). Arrendenimnden proévar bla. frigor
om byggnadsskyldighet och kostnader f6r sddan, ersittning for tick-
dikning samt tillstind till investeringar. Tingsritten provar frigor
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om nedsittning av arrendeavgift samt frigor med anledning av
avrikning och syn. Om part inte godtar en syn, kan den klandras
enligt bestimmelser 1 9 kap. 28 § jordabalken. Klander sker genom
att parten vicker talan vid tingsritten inom en ménad frin det syne-
handlingarna delgavs eller vid anslutningsklander, inom en ménad
frén delgivning av stimning av motpartens klander.

Frigor om avrikning och syn tas alltsi upp av tingsritten. I
praktiken férekommer dock skiljeklausuler pd detta omrdde i stor
omfattning dir arrendenimnden ir angiven som skiljenimnd. I den
mén tvistiga frigor vid klander och syn férekommer, ir det i prak-
tiken alltsd redan 1 dag arrendenimnden med dess sirskilda leda-
moter som provar dessa frigor. Det har alltsd ansetts viktigt att sir-
skilda ledaméter deltar vid prévningen.

Vi har bedémt att det inte ir mojligt att fora 6ver uppgiften att
vara skiljenimnd p4 hyres- och arrendedomstolen (se avsnitt 3.4.4).
Det dr dirfor naturligt och enligt vir mening av stor betydelse att
de nya domstolarna fir dverta ansvaret for prévningen av frigorna
om avrikning och syn. P4 sd sitt blir det nimligen mojligt att, 1
mén av behov, lita sirskilda ledaméoter delta vid provningen. Vi fore-
slar dirfor att prévningen av tvister om avrikning och syn fors dver
till hyres- och arrendedomstolen.

Betriffande rittegdngsforfarandet slutligen ser vi inte heller be-
triffande dessa férhdllandevis komplicerade tvister ndgra andra moj-
ligheter dn att dessa provas enligt rittegingsbalken.

Tvister med anledning av ligenhetens eller arrendestillets skick
eller pa grund av hinder i nyttjanderitten

Som har framggtt ir kompetensen delad dven betriffande tvister med
anledning av ligenhetens eller arrendestillets skick. Hyresnimnden
provar t.ex. frigan om dtgirds- och upprustningsforeliggande medan
tingsritten provar bl.a. olika skadestindskrav. Sirskilt erfarenheter-
na frin hyresnimnderna visar att frdgor om nedsittning av hyra
forekommer forhillandevis ofta 1 irenden om 3tgirdsforeliggande
och kan ingd som ett led i en uppgorelse mellan parterna. Frigor om
nedsittning kan ocksd forekomma fristdende som en medlingsfriga.
Aven om tvisterna i stor utstrickning ror krav pi betalning ir de
av sirpriglad nyttjanderittslig art. Enligt v8r bedomning framstar
det som naturligt och limpligt att de handliggs av hyres- och arrende-
domstolen. Vi foresldr dirfor att hyres- och arrendedomstolen ska
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prova tvister med anledning av ligenhetens eller arrendestillets
skick. Tvisterna kan rora ritt till sjilvhjilp, ritt att siga upp avtal i
fortid, nedsittning av hyra, arrendeavgift eller avgift for bostadsritt
samt ersittning for skada.

Tvister om atgirdstoreliggande etc. gir ut pa att dligga hyres-
virden att utféra en viss eller flera dtgirder. Skilighetsbedémningar
blir aktuella. Enligt vdr bedémning bér tvister om &tgirdsfore-
liggande handliggas enligt en enkel och flexibel processordning. Vi
anser dirfor att drendelagen bor tillimpas vid handliggningen av dessa
tvister. De tvister som f6rs 6ver frin tingsritterna utgor rittskipning i
klassisk mening. Enligt vdr uppfattning bér dessa dven framover
handliggas enligt rittegdngsbalken.

Andra hyres-, arrende- och bostadsrittstvister som tingsritten
handligger

Utdver de tvister som vi hittills har tagit upp kan tingsritten prova
dtskilliga andra hyres-, arrende- och bostadsrittstvister. Domstolarnas
behorighet foljer inte — till skillnad frén vad som giller {6r nimnderna
— genom uttryckliga foreskrifter 1 lag utan av allminna process-
rittsliga principer. Upprikningen nedan gér inte ansprak pd att vara
helt uttémmande.

Exempel pd tvister som tingsritten prévar dr krav pd betalning
av hyra, arrendeavgift och avgift till bostadsrittsférening. Som vi
tidigare anfort kan sidana krav vara férenade med en tvist om skyl-
dighet att flytta efter uppsigning pd grund av férverkande men
kraven kan givetvis dven framstillas som fristiende yrkanden.

Andra exempel pd tvister som tingsritten handligger ir skade-
stdnd och andra ersittningsansprik. En hyresvird i ett andrahands-
hyresférhillande kan t.ex. ha krav pd ersittning for férstérda mébler.
Det kan ocks3 gilla avtalstvister med nyttjanderittsliga inslag. Ytter-
ligare exempel ir faststillelsetalan som avser ett hyres-, arrende-
eller bostadsrittstérhillande, t.ex. om ett hyrestérhillande foreligger
eller om en uppsigning ir giltig.

Enligt 12 kap. 22 § jordabalken kan en hyresvird inom viss tid
vicka talan mot hyresgisten med anledning av deponerad hyra hos
linsstyrelsen. Motsvarande giller vid arrende enligt 8 kap. 12 b §
jordabalken.

Ocksd andra typer av hyres-, arrende- och bostadsrittstvister
kan férekomma. Betriffande arrende kan nimnas tvist om ersitt-
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ning enligt 8 kap. 3 § jordabalken, dvs. nir ett giltigt arrendeavtal
inte kommer till stdnd. Andra exempel ir tvister om ersittning fér
skada dels enligt 9 kap. 32 § jordabalken, dvs. nir arrendatorn éver-
ger arrendestillet, dels enligt 9 kap. 34 a § jordabalken, nimligen
tor torluster pd grund av viltskador. Ytterligare exempel avseende
arrende ir tvist om l8seskillingens storlek vid inlésen enligt 8 kap.
21 § respektive 10 kap. 7 § jordabalken. Tingsritten prévar ocksd
tvist vid férsimrad sikerhet enligt 8 kap. 14 § jordabalken samt tvister
vid utmitning eller konkurs enligt 8 kap. 15-18 §§ och 9 kap. 30 §
jordabalken.

Tingsritten provar betriffande hyra tvist om ersittning enligt
12 kap. 26 § jordabalken, dvs. vid arbete i ligenheten. Andra tvister
som tingsritten handligger ir tvist om uppsigning av avtal och
ersittning vid utmitning och konkurs enligt 12 kap. 29-31 §§ jorda-
balken.

Betriffande bostadsritter kan nimnas tvist om ersittning enligt
4 kap. 7 och 8 §§ (ogiltig upplitelse av bostadsritt, m.m.), enligt
4 kap. 10 § (konkurrerande upplatelser) samt enligt 5 kap. 9 § (nir
ett forhandsavtal upphér att gilla), allt bostadsrittslagen. Ett annat
exempel ir tvist om férskott vid férhandsavtal enligt 5 kap. 2§
bostadsrittslagen. Ytterligare bostadsrittstvister som tingsritten
handligger ir tvist enligt 6 kap. 5§ (ogiltig overldtelse), tvist med
anledning av bostadsrittshavarens ansvar for ligenhetens skick och
féreningens ritt att avhjilpa brist enligt 7 kap. 12 och 12 a §§ samt
tvist enligt 7 kap. 33 § (upphorande av bostadsritten i vissa fall),
allt bostadsrittslagen.

En ytterligare grupp av tvister som tingsritten provar ir tvister
enligt 7 kap. 18-20, 22-25 och 30 §§ jordabalken, vilka bl.a. handlar
om en rittighets stillning vid en fastighets 6verging till ny igare.
Allmin domstol provar ocksd tvist enligt 8 § andra stycket hyres-
forhandlingslagen.

Vir utgdngspunkt ir att hyres-, arrende- och bostadsrittstvister
1 s4 stor utstrickning som mojligt bor provas av hyres- och arrende-
domstolen. P3 si sitt blir systemet mer &verblickbart fér med-
borgarna. Milunderlaget for de sirskilda domstolarna blir ocksi
tillrickligt stort for att sikerstilla judiciellt birkraftiga enheter. Det
nyttjanderittsliga inslaget betriffande ovan nimnda tvister varierar
dock 1 styrka. Enligt vir uppfattning ir det dirfér inte givet att
proévningen av samtliga dessa tvister bor foras dver till hyres- och
arrendedomstolen.
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Minga av de angivna tvisterna ir speciella till sin karaktir och
sikert inte sirskilt vanligt forekommande. Aven om det nyttjande-
rittsliga inslaget 1 dessa tvister inte alltid ir si uttalat ir det vir
uppfattning att hyres- och arrendedomstolen med dess expertis och
generella erfarenhet inom aktuella rittsomriden skulle vara bittre
limpad att handligga dessa tvister dn tingsritten. Vi foresldr dirfor
att hyres- och arrendedomstolen ska préva ovan angivna tvister.

Enligt 10 kap. 1 a § bostadsrittslagen ska en intygsgivare som
uppsétligen eller av oaktsamhet &sidositter sina 8ligganden enligt
3 kap. 2 § eller 5 kap. 3 § bostadsrittslagen (intyg betriffande eko-
nomisk plan och betriffande kalkyl i férhandsavtal) ersitta bostads-
rittsféreningen eller en bostadsrittshavare den skada som dirigenom
uppkommit. Dessa tvister ror inte sjilva férhillandet mellan en
bostadsrittshavare och bostadsrittsforeningen. Vi bedémer dirfor
att behorigheten att prova dessa tvister fortfarande bor vara en
uppgift for tingsritten.

Det finns ytterligare typer av tvister som visserligen kan sigas
handla om hyra, arrende eller bostadsritt men som hyres- och
arrendedomstolen enligt vr bedémning inte bér éverta prévningen
av. Ett exempel ir tvister om skadestdnd som grundar sig pd ett
utomobligatoriskt rittsférhillande. Hyres- och arrendedomstolen
bér inte heller handligga foreningsrittsliga tvister som t.ex. klander
av foreningsstimmobeslut 1 en bostadsrittsférening. Ett ytterligare
exempel pd tvist dir provningen fortfarande bor vara en friga for
tingsritten dr tvist mellan kdpare och siljare av en bostadsritt om
fel i bostadsritten.

Enligt 9 kap. 18 § bostadsrittslagen ska talan om ersittning vid
inlésen eller for intrdng eller {6r annan skada som en bostadsritts-
havare orsakas med anledning av ett beslut om godkinnande enligt
16 § forsta stycket, dvs. d en ligenhet som upplatits med bostads-
ritt kommer att férindras eller i sin helhet behéva tas 1 ansprik av
féreningen med anledning av en om- eller tillbyggnad, vickas vid
mark- och miljddomstolen. Frigan ir om dessa tvister 1 stillet bor
provas av hyres- och arrendedomstolen. Mark- och miljddomstolen
handligger dven andra expropriationsmil. Vi bedémer dirfor att
tvister enligt 9 kap. 18 § bostadsrittslagen dven fortsittningsvis ska
prévas av denna domstol.

Betriffande en del frigor med nyttjanderittsliga inslag ir tings-
ritten Overinstans och 6verprovar beslut av linsstyrelsen. Enligt
8 kap. 12 a § respektive 12 kap. 21 § fjirde stycket jordabalken fir
linsstyrelsens beslut 1 ett drende om deposition 6verklagas till
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tingsritten pd den ort dir linsstyrelsen finns. Av 9 kap. 24 a § jorda-
balken framgdr att linsstyrelsens beslut enligt 24 § samma lag (frdgor
om utseende av synemin och om tidpunkt fér syn) far éverklagas
till den tingsritt inom vars domkrets fastigheten ligger. Vid tings-
rittens provning giller drendelagen.

Enligt vir uppfattning dr det limpligt om hyres- och arrende-
domstolen dvertar 6verprévningen frén tingsritten. Vi foresldr dirfor
att linsstyrelsens beslut i aktuella drenden ska 3 dverklagas till den
hyres- och arrendedomstol inom vars domsomride berord fastighet
respektive ligenhet ligger. Liksom vid tingsritterna bér handligg-
ningen vid hyres- och arrendedomstolarna f6lja drendelagen.

Bor hyres- och arrendedomstolen ges en fakultativ méjlighet att
prova dven andra mal?

En part i en hyres-, arrende- eller bostadsrittstvist kan givetvis dven
ha krav pd motparten som avser nigot helt annat i4n som har med
nyttjanderittsforhillandet att gora. Aven en tvist om en motfordran
som en av parterna har mot den andre kan naturligtvis vara av sidan
art. Vi har dirfor overvigt frigan om hyres- och arrendedomstolen
bér ges en fakultativ mojlighet att ta upp ocksd andra tvister dn sé-
dana som rér hyres-, arrende- och bostadsrittstorhillandet. I lag-
stiftningen finns exempel pd sidana forumregler i1 bl.a. 1 kap. 1§
och 2 kap. 1 § lagen (1974:371) om rittegdngen i arbetstvister samt
21 kap. 3 § miljobalken.

Det bér 1 sammanhanget nimnas att Miljoprocessutredningen
foreslog en bestimmelse om att miljodomstolen gemensamt med
ett mdl som har inletts genom att talan vicks vid domstolen fir
handligga dven andra mil mellan samma eller olika parter, om det
med hinsyn till utredningen och &vriga omstindigheter ir limpligt
(SOU 2009:10 s. 473). Regeringen bedémde dock att utredningens
forslag inte skulle genomféras (prop. 2009/10:215 s. 145 f.). Skilet
for detta var att ett inférande av en sidan regel kriver en omfat-
tande analys av vilka konsekvenser regeln skulle f 1 olika avseenden
och att det befintliga beredningsunderlaget inte var tillrickligt.
Regeringen konstaterade dock att det minga gdnger dr limpligt att
alla tvistefrdgor mellan parterna kan behandlas 1 samma ritteging
och att den féreslagna bestimmelsen 1 och f6r sig kunde medféra
fordelar 1 och med att nirbesliktade frigor kan provas gemensamt.
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Vi delar bedémningen att det visserligen av bl.a. processekono-
miska skil kan vara av virde om parterna skulle kunna {8 samtliga
sina mellanhavanden reglerade i ett sammanhang. Med vért forslag
kommer det vara mojligt att kumulera alla tvister som ror ett hyres-,
arrende- eller bostadsrittstérhallande eller 1 vart fall handligga sddana
tvister samordnat. P4 s sitt tillgodoses mojligheten till samord-
ning 1 de fall dir sddan framstdr som mest angeligen.

Minga av de tvister som hyres- och arrendedomstolen ska hand-
ligga dr av bridskande art. En mojlighet till kumulation innebir
alltid en risk for att processen f6rdrdjs dven om en limplig utform-
ning av en kumulationsbestimmelse kan motverka en sidan risk.
Vidare kan en fakultativ kumulationsmgjlighet komplicera systemet
och leda till tillimpningsproblem i det enskilda fallet. Mot denna
bakgrund avstar vi frin att foresld att hyres- och arrendedomstolen
ges mojlighet att fakultativt handligga andra tvister in sddana som
ror hyra, arrende eller bostadsritt.

Den lagtekniska utformningen av kompetensbestimmelsen

Det finns olika metoder for att ange hyres- och arrendedomstolens
kompetens 1 nuvarande tingsrittstvister. Den systematik som an-
vindes nir fastighetsdomstolen handlade tvister om hyra, arrende
och bostadsritt var att i lag foreskriva att hyrestvister etc., vars
provning inte ankom pd nimnden, skulle provas av fastighetsdom-
stol. Som vi tidigare noterat uppstod grinsdragningsproblem kring
vad som utgjorde en hyrestvist etc.

Ett alternativ till en sddan 6vergripande bestimmelse ir att sd
langt mojligt forséka dstadkomma en upprikning av aktuella tvister
i lagtexten. Som framgatt blir en sddan lista mycket omfattande och
dirmed otymplig. Det kommer trots listans omfdng ocksd vara nod-
vindigt att komplettera upprikningen med en generalklausul som
anger att hyres- och arrendedomstolen dven handligger annan tvist
som ror ett hyres-, arrende- eller bostadsrittstérhéllande. P4 s3 sitt
kan dven vid denna metod grinsdragningsproblem uppsti. En stor
fordel dr dock att en sidan utformning av lagtexten, 1 jimforelse
med en mer Svergripande bestimmelse, ger mer direkt vigledning
betriffande vilka tvister som hyres- och arrendedomstolen hand-
lagger. Trots de anférda nackdelarna har vi dirfoér stannat f6r denna
metod.
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Utover kompetensbestimmelser krivs en reglering som anger
vilken processlag som hyres- och arrendedomstolen ska tillimpa
for respektive tvist. Som framgatt foresldr vi att nuvarande nimnd-
irenden, med nigot undantag, ska handliggas enligt drendelagen.
Vilka dessa tvister dr framgdr 1 dag genom upprikning 1 lag. Det ir
dirmed mojligt att i lagen om hyres- och arrendedomstolar uttém-
mande ange vilka tvister och frigor som hyres- och arrendedom-
stolen ska handligga med tillimpning av drendelagen.

Betriffande méilen ir det inte mojligt att dstadkomma en motsva-
rande uttémmande upprikning utan en generalklausul som inrym-
mer annan tvist som ror ett hyres-, arrende- eller bostadsrittsfor-
hillande ir nédvindig. Som framgitt ska mark- och miljddomstolen
med vart forslag dven framdver prova vissa tvister som skulle falla
in under en sidan generalklausul f6r mal. Av generalklausulen bor
dirfér framgs att hyres- och arrendedomstolens kompetens kan vara
utesluten genom bestimmelser 1 annan lag. Vidare bér naturligtvis
frin generalklausulens tillimpningsomride uteslutas sddana tvister
som hyres- och arrendedomstolen 1 stillet ska handligga som iren-
den.

Vi ir medvetna om att virt forslag 1 enstaka fall kan ge upphov
till grinsdragningsproblem. Som vi anfért dr det dock vir uppfatt-
ning att det i de allra flesta fall kommer att std helt klart f6r dom-
stolarna vilket som ir korrekt forum fér prévning av en enskild
tvist. I 10 kap. 20 a § rittegdngsbalken foreskrivs att om ritten i
samband med att en ansékan ges in finner att den saknar behorig-
het att ta upp milet eller att 1 annan ordning préva ansékan men att
en annan domstol skulle vara behorig, ska ansékan limnas 6ver till
den domstolen, om sdkanden inte har nigot att invinda mot detta
och det inte heller finns ngot annat skil mot att ansdkan 6verlim-
nas. Ansdkan ska dd anses ha kommit in till den senare domstolen
samma dag som den kom in till den domstol som férst tog emot
ansokan. Vidare framgdr av 61 § lagen (1990:746) om betalnings-
foreliggande och handrickning att om en tingsritt, som far ett mél
frin Kronofogdemyndigheten eller en annan tingsritt, finner att
det inte framgdr av handlingarna att tingsritten ir behorig att hand-
ligga malet, ska ritten 6verlimna mélet till en annan tingsritt som
kan vara behérig.
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Vissa forslag betriffande tillimplig processordning

Hyres- och arrendenimnderna provar i dag ett antal irendetyper
som giller ersittningsskyldighet. Vi har tidigare nimnt krav pd
skadestind for minskat bruksvirde enligt 12 kap. 24 a § jordabalken
och dterbetalning av hyra enligt 12 kap. 55 e § jordabalken. T 6vrigt
provas frigor om betalning av retroaktiv hyra eller dterbetalning av
hyra i hyressittningsirenden samt vissa forpliktelser enligt bostads-
forvaltningslagen. Vi limnar dock tvisterna om hyressittning och
enligt bostadsférvaltningslagen som oproblematiska i detta samman-
hang.

Erséittning for minskat bruksvdrde

Betriffande drenden om ersittning foér minskat bruksvirde enligt
12 kap. 24 a § jordabalken kan hyresnimnden inte préva yrkanden
om ersittning for att hyresgisten utan tillstdnd har utfért andra &t-
girder in vad bestimmelsen avser. Byte av kéksinredning och riv-
ning av vigg ir exempel pd sddana dtgirder (prop. 1974:150 s. 489).
Ett sddant ersittningsyrkande far hyresvirden enligt nuvarande regler
i stillet framstilla 1 allmin underritt. Om hyresgisten har vidtagit
bida dessa typer av dtgirder, t.ex. mdlat om pd sitt som minskar
bruksvirdet och samtidigt rivit en vigg, miste alltsd hyresvirden
vinda sig till tvd myndigheter for att 3 sina krav provade.

Med vért forslag blir hyres- och arrendedomstolen behérig att
prova sdvil en tvist om skadestdnd f6r minskat bruksvirde som en
annan skadestdndstvist med anledning av nyttjanderittsférhillandet.
For att det ska vara mojligt att férena méilen, vilket dr en forut-
sittning for ett gemensamt avgdrande om det totala skadestindet,
krivs dock att samma férfaranderegler tillimpas.

Vi anser inte att det bér komma i frga att handligga sddana
skadestdndstvister som tingsritten handligger 1 dag enligt drende-
lagen. Frigan ir d om tvister om ersittning fér minskat bruks-
virde skulle kunna handliggas enligt rittegingsbalken. Detta var
innebérden av 1997 4rs hyreslagstiftningsutrednings férslag. Utred-
ningen anférde som skil for sitt férslag (SOU 1999:15 s. 172 £.) att
1 bdda tvisterna méste yrkande om att motparten ska betala visst
belopp framstillas. Vidare pekade utredningen pd férekomsten av
kvittningsinvindningar i de aktuella milen. Utredningen noterade
ocksd det ovan anférda om att det inte sillan férekommer att en
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hyresvird vill framstilla ersittningskrav gentemot en hyresgist, dels
for att denne utfort sddana dtgirder som 12 kap. 24 a § jordabalken
ger ritt till men som minskat ligenhetens bruksvirde, dels fér andra
tgirder som skadat ligenheten.

Nir bestimmelsen om hyresgistens ersittningsskyldighet vid
minskat bruksvirde inférdes anforde regeringen, som skil for att
ligga prévningen pd hyresnimnden, att hyresgistens skadestdnds-
skyldighet intrider f6rst nir det konstaterats att ligenhetens bruks-
virde har minskat till f6ljd av dtgirden och att hyresnimnderna har
till uppgift att 1 hyressittningsmailen bestimma ligenhetens bruks-
virde (prop. 1974:150 s. 458).

Forarbetena ger ocksd ledning f6r berikning av ersittningen
(a. prop. s. 489). Dir anges att det torde vara mest indamé&lsenligt
att utgd frdn vad det kostar att dterstilla ligenheten i normalt skick.
Om det dock visar sig att det foreldg ett reparationsbehov vid den
tidpunkt d3 hyresgisten vidtog dtgirderna ska ersittningen till hyres-
virden sjilvfallet jimkas. Vidare framgdr av forarbetena att i vissa
fall di det inre underhdllet varit starkt eftersatt bér jimkningen
kunna leda till att ndgon ersittning inte alls utgdr till hyresvirden.

Berikningen av ersittningsskyldigheten ir allts densamma som
1 en vanlig skadestdndsprocess. Dock foreligger den skillnaden att
hyres- och arrendedomstolen i en tvist om ersittning f6r minskat
bruksvirde férst miste konstatera att bruksvirdet har minskat.

Sammantaget ser vi férdelar med att tvister om minskat bruks-
virde provas enligt rittegdngsbalken. Vi foresldr dirfor att tvister
enligt 12 kap. 24 a § jordabalken prévas pd detta sitt.

Aterbetalning av byra

Vad sedan giller tvister om terbetalning av hyra, har vi dven be-
triffande dessa tvister dvervigt om rittegdngsbalken skulle kunna
tillimpas. I dessa mal férekommer ganska ofta att den som hyr ut
sin ligenhet 1 andra hand (hyresvirden) och krivs pd terbetalning
hivdar att hyresgisten pd olika sitt skadat ligenheten eller mobler
som hyrts tillsammans med ligenheten. Ersittning kan di begiras
for detta eller att ett belopp dras av frin det begirda terbetal-
ningskravet. Medlingsvis kan nimnden ta upp en sddan friga, men
har ingen formell mojlighet att meddela beslut 1 frigan.

Ibland kan motkravet 1 och fér sig sakna tillricklig grund och
det kan vara tveksamt om uthyraren skulle vilja driva kravet vid
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domstol. I andra fall framstdr det som en oligenhet att inte ett kvitt-
ningsyrkande eller en kvittningsinvindning kan prévas av hyres-
nimnden. Om rittegingsbalken i stillet skulle tillimpas, kunde
detta dock bli mgjligt pd motsvarande sitt som betriffande vért
forslag om tvister vad giller ersittning for minskat bruksvirde.

Enligt v8r mening skulle en tillimpning av rittegingsbalken pd
dterbetalningskrav dock innebira att det enkla férfarandet vid hyres-
nimnden 1 fortsittningen skulle ersittas med ett tyngre forfarande.
Vi ser inte att detta dr en framkomlig vig for dessa typer av tvister.
Med virt forslag blir det dock méjligt att ta upp yrkanden om ersitt-
ning pa grund av olika skador vid andrahandsuthyrning av méblerade
ligenheter. Hyres- och arrendedomstolen har alltsd behorighet att
prova sidana krav som sirskilt mal, [t vara att detta enligt forslaget
ska ske enligt rittegdngsbalken.

5.3.4  Sarskilt om bostadsférvaltningslagen

Forslag: Hyres- och arrendedomstolen ska handligga de judiciella
frigorna i drenden enligt bostadsférvaltningslagen. Hyres- och
arrendedomstolen ska dverta provningen av en friga om klander
av forvaltarens redovisning frdn mark- och miljédomstolen. De
tillsynsuppgifter som hyresnimnden har vid tvingsférvaltning
enligt bostadsférvaltningslagen ska féras 6ver till linsstyrelsen.

Frigan om kompetensférdelning betriffande drenden enligt bostads-
forvaltningslagen behandlades av 1997 4rs hyreslagstiftningsutredning
(SOU 1999:15 5. 294-296). Som utredningen konstaterade ir det
betriffande dessa drenden inte friga om en tvist i egentlig mening
och regleringen kan inte heller anses avse rittskipning. Enligt utred-
ningen ir en tvdngsforvaltning dock si ingripande att de frigor som
ror beslut om tvingstérvaltning och dirmed sammanhingande frigor
boér prévas 1 domstol. Vi delar denna bedémning. De angivna frigorna
bor dirmed handliggas av hyres- och arrendedomstolarna.

Som framgdtt ovan utdvar hyresnimnden, utéver de judiciella
uppgifterna, dven tillsyn 6ver en tvdngsforvaltning. Den tillsyn som
nimnderna utévar 1 dag ir visserligen 1 praktiken 1 minga fall inte
sirskilt omfattande. Ett beslut om tvingstérvaltning ir dock en
mycket ingripande dtgird eftersom den innebir att fastighetsigaren
s& gott som helt kopplas bort frén férvaltningen av fastigheten. Enligt
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var bedémning miste dirfor en tvingsforvaltning dven fortsitt-
ningsvis std under tillsyn av en myndighet.

1997 &rs hyreslagstiftningsutredning konstaterade att det inte
passar sirskilt vil f6r domstolsverksamheten att utéva tillsyn dver
en forvaltning och att 1 stillet ett sirskilt tillsynsorgan sjilvstindigt
bér ansvara for den 16pande kontrollen av tvingstérvaltningen. Vi
instimmer helt i denna bedémning. Vilken myndighet bor d& ha
denna tillsynsskyldighet? Enligt 1997 &rs hyreslagstiftningsutrednings
forslag bor uppgiften ankomma pd linsstyrelsen. Linsstyrelsen
svarar fér den statliga forvaltningen inom linet. Bland linsstyrel-
sens uppgifter ingdr frgor om boende och folkhilsa (3 § forord-
ningen [2007:825] med linsstyrelseinstruktion). Vidare utévar lins-
styrelsen tillsyn 1 flera avseenden. Som 1997 ars hyreslagstiftnings-
utredning konstaterade ter det sig med beaktande av linsstyrelsens
ordinarie verksamhet dirfér limpligt att ligga tillsynen pd denna
myndighet. Vi foresldr dirfor att tillsyn 6ver en tvingsforvaltning
ska utdvas av den linsstyrelse inom vars verksamhetsomride fastig-
heten helt eller delvis ligger. I 27 § bostadstérvaltningslagen bor lins-
styrelsens grundliggande skyldigheter och befogenheter vid utévade
av tillsynen anges.

Enligt virt forslag ska alltsd de judiciella frigorna handliggas av
hyres- och arrendedomstolen medan linsstyrelsen ska utéva tillsyn
over en tvangsforvaltning. Till de judiciella frigorna hor beslut om
forvaltningsiliggande och tvingsférvaltning, utseende av forvaltare
samt uppgiften att under pigiende forvaltning entlediga och utse
ny forvaltare. Liksom 1997 4rs hyreslagstiftningsutredning anser vi
att domstolen inte ex officio, utan endast efter begiran, bér kunna
entlediga och utse ny forvaltare. Bland hyres- och arrendedomstolens
uppgifter bor ocksd ingd att bestimma arvode till f6rvaltaren, limna
tillstdnd till férvaltaren att inteckna fastigheten eller ta upp 18n mot
sikerhet 1 fastigheten samt limna fastighetsigaren tillstdnd att ta
upp l&n mot sikerhet i form av pantritt i fastigheten och inteckna
denna. Hyres- och arrendedomstolen bor vidare fi 3ligga fastig-
hetsigaren att betala ut medel {6r forvaltningen, bestimma skilig
ersittning f6r utrymme denne anvinder, meddela beslut om avflytt-
ning samt férordna om uppskov med avilyttningen. Dessutom bér
det bland hyres- och arrendedomstolens uppgifter ingd att hantera
frigor betriffande fastighetsigarens skyldighet att limna férvaltaren
upplysningar och handlingar som behévs for férvaltningen.

En friga som tangerar tillsynsuppgiften ir frigan om fastighets-
dgarens ritt att fd ta del av rikenskapsmaterialet. Liksom 1997 4rs
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hyreslagstiftningsutredning noterar vi att frigan rér fastighetsigarens
ritt att ta del av egendom som fortfarande tillhér honom och att
provningen av frigan dirfér bor tillkomma en domstol.

De 6vriga drenden enligt bostadsférvaltningslagen som hyres-
nimnden i1 dag handligger bor ingd 1 tillsynsskyldigheten. Med vart
forslag ska dessa 1 stillet ankomma pd linsstyrelsen. Som ett led i
hyresnimndens tillsyn kan nimnden i1 dag meddela foreskrifter.
1997 &rs hyreslagstiftningsutredning foreslog att befogenheten att
meddela foreskrifter bér skiljas fran tillsynen och 1 stillet ankomma
pad domstol. Skilen till forslaget var bla. en f6ljd av utredningens
forslag om att beslut av tillsynsorganet inte bor kunna éverklagas.
Enligt utredningen bor beslut om foreskrifter for férvaltningen
kunna 6éverprovas pd samma sitt som andra beslut enligt bostads-
forvaltningslagen och dirmed tillkomma domstolen. Vi delar denna
bedémning och anser alltsd att uppgiften att besluta om foreskrifter
for forvaltningen ska ingd bland hyres- och arrendedomstolens
uppgifter.

Liksom 1997 ars hyreslagstiftningsutredning anser vi att lins-
styrelsen bor ges behorighet att begira att foreskrifter f6r forvalt-
ningen ska meddelas eller att gamla féreskrifter ska upphivas. Lins-
styrelsen bor dven ges tillfille att yttra sig 1 frigor med anknytning
till forvaltningen som exempelvis valet av férvaltare, och dven under-
rittas om vissa beslut. Vidare delar vi utredningens bedémning om
att linsstyrelsen ska ges ritt att éverklaga domstolens beslut som
ror utseende av forvaltare, foreskrifter f6r férvaltningen, tiden for
forvaltning samt arvode till férvaltaren.

I dag fir en fastighetsigare som vill klandra férvaltarens redovis-
ning vicka talan vid mark- och miljddomstolen. Enligt vir bedémning
bér denna friga fortsittningsvis 1 stillet handliggas av hyres- och
arrendedomstolen. Handlidggningen bér vid hyres- och arrendedom-
stolen liksom vid mark- och miljddomstolen f6lja rittegingsbalken.

I dag provar mark- och miljddomstolen ocksd frigan om inldsen
av en fastighet som ir stilld under tvingsforvaltning men dir for-
hillandena ir sddana att en tillfredsstillande forvaltning inte kan
uppnds. Som vi tidigare noterat handligger mark- och miljddomstolen
dven andra expropriationsmil. Det dr dirfér enligt vir bedomning
inte limpligt att flytta 6ver prévningen av frigan om inlésen till hyres-
och arrendedomstolen utan denna friga bor dven framéver ankomma
pd mark- och miljsdomstol att prova.
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Q) Delegation

6.1 Gallande ratt
6.1.1 Inledning

Med att delegera avses i detta sammanhang att arbetsuppgifter som
en domare eller ett hyresrdd annars skulle ha utfért dverlimnas till
en sekreterare, beredningsjurist eller notarie. Rittegingsbalken moj-
liggor delegation av dtgirder, som avser endast beredandet av ett
mél, &t annan tjinsteman som har tillricklig kunskap och erfaren-
het. En motsvarande bestimmelse om delegation finns i nimndlagen.
Bestimmelserna medger korsvis delegation, dvs. det ir mojligt att
delegera 3t en anstilld vid en hyresnimnd p& samma ort som tings-
ritten att vidta beredande dtgirder vid tingsritten och vice versa.

Nirmare foéreskrifter om delegation finns 1 férordningen
(1996:381) med tingsrittsinstruktion och 1 férordningen (1980:1030)
med hyresnimndsinstruktion. Enligt bestimmelser 1 de bdda instruk-
tionerna ir det mojligt att delegera dven handliggande (inklusive
avgorande) av vissa mil- och irendetyper till en tingsnotarie eller
notariemeriterad beredningsjurist. For tingsritternas del, men inte
nimndernas, ir sddan delegation 1 nigra fall ocksd mojlig till andra
anstillda.

S&vitt avser delegation av beredande &tgirder skiljer sig utform-
ningen av bestimmelserna it mellan de bida instruktionerna. Enligt
tingsrittsinstruktionen ir utgdngspunkten att samtliga dtgirder for
beredningen av mél och drenden samt &tgirder som ritten ir skyl-
dig att utfora efter mélets eller drendets avgdrande kan delegeras. Det
finns dock en katalog som anger en ldng rad undantag for &tgirder
som inte fir delegeras. Hyresnimndsinstruktionen riknar 1 stillet
uttryckligen upp vilka beredande 3tgirder som fir delegeras. Betrif-
fande delegation av handliggande av mil och drenden anges 1 bida
instruktionerna vilka mil- och drendetyper som kan delegeras. Gene-
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rellt ir mojligheten till delegation stérre for tingsritterna dn for
hyresnimnderna.

I f6ljande avsnitt redogér vi for delegationsbestimmelsernas nir-
mare innehdll.

6.1.2  Hyres- och arrendenamnden

I 15 § hyresnimndsinstruktionen finns bestimmelser om delegation
av beredande uppgifter. Enligt bestimmelsen far chefen for hyres-
nimnden férordna den som har tillricklig kunskap och erfarenhet
och som ir anstilld vid hyresnimnden eller vid en tingsritt pd samma
ort som hyresnimnden att pd eget ansvar utfora féljande uppgifter:

1. svara for skriftvixling och begira in kompletteringar som foljer
av foreskrifter 1 lagar och andra férfattningar,

2. underteckna och expediera kallelser, féreligganden, férordnan-
den och andra meddelanden,

3. underteckna och expediera skrivelser, underrittelser, kungérel-
ser och uppgifter som hyresnimnden ska utfirda eller avge i sam-

band med beslut,

4. fullgdra hyresnimndens uppgifter i samband med delgivningar,
5. férordna tolk, och

6. besluta om ersittning enligt férordningen (1982:805) om ersitt-
ning av allminna medel till vittnen, m.m., och om ersittning till
tolkar.

Det kan noteras att bestimmelsen inte ger utrymme for att delegera
dtgirden att overlimna ett drende till hovritten efter en prévning
av om ett dverklagande har kommit in 1 ritt tid. Ett férordnande en-
ligt foreskriften innefattar inte heller behérighet att bevilja en part
anstdnd med att vidta en viss dtgird, t.ex. att inkomma med ett ytt-
rande. Dessa dtgirder ir mojliga att delegera vid tingsritten, dock inte
dtgirden att avvisa ett dverklagande som har kommit in f6r sent.
Hirutover har chefen f6r hyresnimnden ritt att 1 vissa begrin-
sade fall férordna en tingsnotarie eller en notariemeriterad bered-
ningsjurist, som har tillricklig kunskap och erfarenhet, att tjinstgéra
som ordférande 1 hyresnimnden (15 a § hyresnimndsinstruktionen).
Foérordnandet kan avse foretagande av forberedande 3tgird, prov-
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ning av en friga om avvisning av ansékan eller avskrivning av drende
samt handliggning av ett 6verklagande. Bestimmelsen ger ocksd moj-
lighet att delegera prévningen av vissa drendetyper 1 sak. Det giller
dock bara i drenden om godkinnande av éverenskommelse om av-
stiende frin besittningsskydd och dispenser enligt arrendelagstift-
ningen och endast i sddana fall dir prévningen ir enkel. Rent allmint
far delegation till tingsnotarie eller notariemeriterad berednings-
jurist inte avse drenden som ir omfattande eller svira eller som av
ndgon annan orsak kriver sirskild erfarenhet.

6.1.3  Tingsratten

Enligt 16 § tingsrittsinstruktionen fir lagmannen férordna den som
har tillricklig kunskap och erfarenhet och som ir anstilld vid tingsrit-
ten eller vid en forvaltningsritt eller en hyresnimnd pd samma ort
som tingsritten att vidta dtgirder for beredningen av mél och iren-
den samt dtgirder som ritten ir skyldig att utféra efter milets eller
irendets avgorande. For sidana dtgirder ansvarar den férordnade.

Bestimmelsen ger alltsd en mojlighet att generellt delegera be-
redande uppgifter. I bestimmelsens andra stycke anges dock en
ling rad dtgirder som ett delegationsférordnande inte fr avse. Bland
undantagen kan nimnas att leda sammantride, att besluta om att ut-
firda stimning i dispositiva mil, att besluta i frigor om inhibition,
att meddela interimistiska beslut och beslut som gir att 6verklaga
sirskilt pd annan grund in enligt 49 kap. 7 § rittegdngsbalken samt
att besluta om avvisning av bevisning. Ett par av undantagen giller
inte for tingsnotarier eller f6r notariemeriterade beredningsjurister.
Dessa personalkategorier kan t.ex. ges behérighet att utfirda stim-
ning 1 dispositiva mal.

Enligt 16 § andra stycket 16 tingsrittsinstruktionen fr ett for-
ordnande inte avse uppgiften att vidta andra dtgirder som innefattar
frigor som ir svdra, av annan orsak kriver sirskild erfarenhet eller i
ovrigt dr av sddant slag att de bor forbehillas domare. Om det upp-
kommer en friga av sidant slag ska den som férordnats genast an-
mila frigan for den som ansvarar f6r mélet eller drendet (16 § fjirde
stycket tingsrittsinstruktionen).

I 17 § tingsrittsinstruktionen finns en bestimmelse som mojlig-
gor delegation av handliggningen (inklusive avgorandet) av vissa
drendetyper till anstilld vid tingsritten som har tillricklig kunskap
och erfarenhet. Bestimmelsen giller alltsd f6r sdvil sekreterare som
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notarier och beredningsjurister men ir begrinsad till tingsrittens per-
sonal. Paragrafen saknar motsvarighet i hyresnimndsinstruktionen.

De drendetyper som bestimmelsen avser dr irenden om avtridan-
de av egendom till férvaltning av boutredningsman samt férordnande
av boutredningsman, irenden om entledigande av boutredningsman
sedan denne slutfért sitt uppdrag samt drenden om férordnande av
bodelningsforrittare eller skiftesman vid arvskifte. Férordnanden
far endast avse drenden som kan avgéras av en lagfaren domare. For
andra anstillda dn notarier eller notariemeriterade beredningsjurister
finns vissa ytterligare begrinsningar.

Vidare foreskriver bestimmelsen att férordnanden inte medfor
behorighet att ompréva beslut enligt 34 § drendelagen eller att med-
dela interimistiska beslut. Férordnanden fér tingsnotarier eller nota-
riemeriterade beredningsjurister fir inte avse irenden som ir om-
fattande eller svira eller som av nigon annan orsak kriver sirskild
erfarenhet. Forordnanden for 6vriga anstillda fir bara avse enkla
drenden.

I 18 § tingsrittsinstruktionen finns en bestimmelse som giller
delegation till tingsnotarier eller notariemeriterade beredningsjurister
av handliggningen (inklusive avgérandet) av vissa mal- och drende-
typer. I en ling katalog anges uttryckligen vilka mil- och drende-
typer som kan delegeras. Bland méltyperna kan nimnas vissa brott-
mél dir det inte finns anledning att déma till annan p&fsljd dn boter
samt mdl om dktenskapsskillnad, vdrdnad om barn och barns boende,
om mélet har inletts genom en gemensam ansékan och direfter inte
har blivit tvistigt. Tingsnotarier och notariemeriterade berednings-
jurister kan ocksd férordnas att handligga konkursirenden och
irenden om felparkeringsavgift. Férordnandet fir ocksd avse dvriga
domstolsirenden under forutsittning att drendena kan avgoras av
en lagfaren domare och inte ir tvistiga. Notarier och notariemeri-
terade beredningsjurister fir ocksd forordnas att handligga vissa s.k.
forenklade tvistemdl, dispositiva tvistemdl vid férberedelse och vid
huvudférhandling 1 s.k. férenklad form, drenden om bevisupptag-
ning samt att prova ett yrkande om dktenskapsskillnad utan huvud-
férhandling. Vidare fir férordnandet avse tgirderna att skriva av
mal, att meddela tredskodom, att meddela dom 1 anledning av talan
som medgivits eller eftergivits samt att stadfista en forlikning.

Precis som betriffande 17 § tingsrittsinstruktionen medfor for-
ordnanden enligt 18 § tingsrittsinstruktionen inte behérighet att
omprova beslut enligt 34 § drendelagen. Férordnanden enligt 18 §
far inte heller avse mil eller drenden som ir omfattande eller svira
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eller som av ngon annan orsak kriver sirskild erfarenhet (18 § tredje
stycket). Nir en tingsnotarie eller en notariemeriterad berednings-
jurist handligger brottmal vid huvudférhandling ska nimndemin
alltid delta i avgdrandet.

6.2 Tidigare férslag om utékad delegation

I en promemoria till Justitiedepartementet ar 2001 — Forfarandet
vid hyresnimnderna och arrendenimnderna — féreslog BAHS bl.a.
att det skulle inforas en méjlighet att delegera beredande uppgifter
till nimndsekreterare och att 15 § hyresnimndsinstruktionen skulle
anpassas till vad som giller enligt 16 § tingsrittsinstruktionen. BAHS
foreslog vidare att det skulle inforas en mojlighet att delegera dven
avgorandet av vissa irenden till nimndsekreterare med tillricklig
kunskap och erfarenhet. De drendetyper som BAHS avsig var god-
kinnande av 6verenskommelse om avstiende frin besittningsskydd
och dispenser enligt arrendelagstiftningen. BAHS anség att det ocksd
borde vara méjligt att delegera en friga om avskrivning av ett irende
efter dterkallelse, om 1 drendet inte férekommer yrkande om ersitt-
ning f6r kostnader.

Regeringen behandlade promemorian 1 propositionen En effekti-
vare provning av hyres- och arrendedrenden (prop. 2005/06:10). Dir
foreslog regeringen att det skulle inféras en mojlighet att delegera
beredande uppgifter till kanslipersonal. Regeringen noterade att
flera remissinstanser hade invint mot promemorians forslag om att
ritten att avgdra vissa drenden skulle kunna delegeras till sekreterare.
Enligt regeringen borde beslut som innebir att ett drende avgors, i
vart fall tills vidare, férbehillas ordférande. Forslaget ledde till lag-
stiftning och regeringen meddelade féreskrifter om delegation med
den lydelse bestimmelserna har i dag.

I en skrivelse till Justitiedepartementet 1 maj 2006 (dnr Ju
2006/4395/DOM) gjorde chefen fér Hyresnimnden 1 Stockholm,
pd uppdrag av ledaméterna f6r hyresnimnderna i BAHS, en fram-
stillning om utdkad delegation for jurister som tjinstgér vid nimn-
derna. Det anfordes att det knappast var intressant fér en hyres-
nimnd att anstilla tingsnotarier eller beredningsjurister om det inte
var mojligt att erbjuda mer kvalificerade arbetsuppgifter in vad regel-
verket medger. I skrivelsen pipekades att angiven kategori av jurister
kan tveka infér en anstillning mot bakgrund av arbetsuppgifternas
karaktir. Det anfordes ocksd att en verksamhetsutveckling med for-
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stirkt beredningsorganisation forutsitter forindringar i méjligheten
att delegera. Enligt skrivelsen borde tingsnotarier och notariemeri-
terade beredningsjurister f behorighet att handligga och tillsammans
med intresseledamoter fatta beslut i enstaka enklare drenden. Som
exempel pd enklare drenden angav man okomplicerade f6rlingnings-
drenden och drenden om 4tgirdsforeliggande. Enligt forslaget borde
den angivna kategorin jurister ocksé fi behorighet att leda forbere-
delser.

Skrivelsen inneholl ocks? ett forslag om att sekreterare med jurist-
examen men som varken ir notarier eller notariemeriterade skulle
omfattas av delegationsmojligheten 1 15 a § hyresnimndsinstruk-
tionen, dvs. den mojlighet till delegation som ridande regelverk med-
ger till notarier och notariemeriterade jurister. Forslaget har inte
lett till lagstiftning men skrivelsen har éverlimnats till denna utred-
ning fér dvervigande.

Frigan om utokad delegation behandlades ocksd 1 Domstols-
verkets Projekt avseende erfarenbetsutbyte och verksambetsutveckling
for hyresnimnderna. Projektgruppen uttalade att inriktningen borde
vara att nimndsekreterare skulle kunna férordnas att fatta beslut
frimst i vissa mer rutinbetonade irenden om avstiende frin besitt-
ningsskydd samt om avskrivning av vissa drenden dir avskrivnings-
beslutet har begrinsade rittsverkningar. Forslaget férutsatte dock en
lagindring och enligt rapporten borde en sddan dvervigas ytterligare
1 samband med en allmin 6versyn av nimndlagen som projektgrup-
pen ocksd féreslog. I rapporten foéreslog man diremot att bestim-
melsen om delegation av beredande uppgifter i 15 § hyresnimnds-
instruktionen skulle f en utformning som motsvarade bestimmelsen
1 tingsrittsinstruktionen.

Projektgruppen féreslog vidare att mojligheten till delegation &t
beredningsjurister utan notariemeritering skulle 6ka pd s sitt att de
gavs mojlighet att som ordférande handligga och avgéra vissa dren-
den pa eget ansvar. Enligt forslaget skulle dven denna juristkategori
omfattas av bestimmelsen i 15 a § hyresnimndsinstruktionen. Vidare
foreslog man en utvidgning av omradet for vilka frigor och dren-
den som kan bli foremal f6r delegation enligt 15 a § hyresnimnds-
instruktionen. Enligt forslaget borde tingsnotarier och berednings-
jurister — oavsett om de ir notariemeriterade eller inte — kunna ges
férordnanden att handligga ocks bl.a. drenden som inte ir tvistiga,
irenden om blockuthyrning samt vissa frigor om hembud som har
en mer expeditionell karaktir.
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Slutligen féreslog projektgruppen en utdkad delegation till tings-
notarier och notariemeriterade beredningsjurister i en ny bestim-
melse, 15 b § hyresnimndsinstruktionen. Enligt forslaget borde dessa
juristkategorier kunna férordnas att pa eget ansvar handligga dren-
den, som inte avgors genom skiljedom, om parterna samtycker till
det eller om prévningen ir enkel och det ir limpligt med hinsyn
till vad drendet giller. Vidare féreslog man att en tingsnotarie eller en
notariemeriterad beredningsjurist borde kunna férordnas att delta
som lagfaren ledamot 1 sddana drenden som avses i 5 a § nimndlagen,
dock inte som ordférande. Inget av forslagen har lett till lagstiftning.

6.3 Overvaganden och forslag

Forslag: Tingsrittsinstruktionen blir tillimplig dven fér hand-
liggningen av irenden om hyra, arrende och bostadsritt. En
mojlighet att delegera avgorandet av drenden om godkinnande
av 6verenskommelse om avstiende frin besittningsskydd till
bostadsligenhet och lokal till iven andra anstillda dn notarier
och notariemeriterade beredningsjurister ska inféras. Vidare ska
inforas en generell ritt att delegera avgdrandet av drenden om
hyra, arrende och bostadsritt till notarier och notariemeriterade
beredningsjurister, om provningen ir enkel och det ir limpligt
med hinsyn till vad drendet giller samt avgorandet sker utan del-
tagande av sirskilda ledaméoter.

6.3.1 Allmédnna 6vervdganden

Enligt vart forslag ska sirskilda hyres- och arrendedomstolar bildas
inom tingsritterna. Dessa ska bl.a. handligga de mél om hyra, arrende
och bostadsritt som de allminna domstolarna handligger 1 hittills-
varande ordning. Betriffande dessa mdl giller redan delegations-
bestimmelserna i tingsrittsinstruktionen. Vi féresldr inga dndringar
1 detta avseende.

Som en 6ljd av vért f6rslag att avskaffa hyres- och arrendenimn-
derna kommer hyresnimndsinstruktionen att upphivas. I stillet blir
tingsrittsinstruktionen tillimplig dven for den verksamhet som tidi-
gare bedrevs vid nimnderna. Frigan ir di dels om det behéver in-
foras nigra sirregler f6r denna verksamhet 1 tingsrittsinstruktionen,
dels om det finns skil att 6ka mojligheten att delegera handligg-
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ningen (inklusive avgorandet) av drenden som rér hyra, arrende och
bostadsritt.

Regeringen uttalade i den tidigare omnimnda handlingsplanen fér
reformeringen av domstolsvisendet (skr. 1999/2000:106 s. 21 {.) att
uppgifter som inte kriver domares medverkan bor delegeras i syfte
att renodla domarrollen och att skapa stimulerande arbetsuppgifter
fér andra anstillda vid domstolarna. Vidare uttalade regeringen att
nir det ror kvalificerade juridiska frigor bor delegation frin ordi-
narie domare kunna ske till notarier och andra jurister och nir det
giller arbetsmoment 1 dvrigt bor delegationen frin domarna ocksg
kunna ske till domstolssekreterare eller annan limplig personal. En-
ligt handlingsplanen ir det inget som hindrar att enklare mil och
irenden avgdrs av andra jurister dn ordinarie domare vid domstolen.
Regeringen noterade att en viktig uppgift f6r lagmannen ir att siker-
stilla att den till vilken uppgiften delegeras ocksd har férutsittningar
att utféra den pd ett kompetent och korrekt sitt. Vara ¢verviganden
gors mot denna bakgrund.

Som framgdtt ovan har det tidigare framférts dnskemal om att
oka mojligheten till delegation 4t anstillda vid nimnden som har
juristexamen men som varken ir notarier eller notariemeriterade.
Tingsrittsinstruktionen skiljer mellan delegation 4t tingsnotarie och
notariemeriterad beredningsjurist respektive ¢vriga anstillda. I dele-
gationshinseende intar siledes jurister utan notarieerfarenhet ingen
sirstillning. Det kan visserligen eventuellt finnas skil att rent generellt
overviga frigan om en utokad delegation till jurister som varken ir
eller har varit notarier. Detta liter sig naturligtvis inte goras inom
ramen for denna utredning. Vid vdra fortsatta 6verviganden utgir
vi dirfor frin tingsrittsinstruktionens systematik, dvs. att mojlig-
heten till mer lingtgdende delegation till jurist frutsitter att juristen
ir antingen notarie eller notariemeriterad.

6.3.2  Delegation till sekreterare, notarier
och beredningsjurister

Beredande dtgirder

Betriffande delegation av beredande tgirder kommer med virt for-
slag 16 § tingsrittsinstruktionen bli tillimplig dven fér hyres-,
arrende- och bostadsrittsirenden. Sekreterare och andra anstillda
kan alltsd ges behorighet att vidta samtliga beredande tgirder samt

282



SOU 2012:82

tgirder som ritten ir skyldig att utfora efter drendets avgérande,
med undantag for de &tgirder som uttryckligen anges 1 bestimmel-
sens andra stycke. Vi har inte sett ndgot behov av att i andra stycket
inféra ytterligare undantag for dtgirder just hinforliga tll hyres-,
arrende- och bostadsrittsirenden.

Handliggning (inklusive avgérande) av drenden

I 17 § tingsrittsinstruktionen finns en bestimmelse som mojliggor
delegation av handliggningen av vissa drendetyper till anstillda ur
samtliga personalkategorier, under foérutsittning att den anstillde
har tillricklig kunskap och erfarenhet. Frigan ir om det pa hyres-
och arrendeomrddet finns sddana irendetyper som limpar sig for
delegation till savil sekreterare som notarier och beredningsjurister.

Det ir naturligt att som utgdngspunkt fér dvervigandena titta pd
de kategorier av drenden som 1 dag dr mojliga att delegera till notarier
och notariemeriterade beredningsjurister. Tvd av dessa irendetyper
ir drenden om godkinnande av 6verenskommelse om avstiende frin
besittningsskydd till bostadsligenhet respektive lokal. Dessa drende-
typer ir mycket frekventa och stir tillsammans f6r cirka hilften av
drendena hos nimnderna. I drendena anséker parterna om nimndens
godkinnande av en av dem ingingen Gverenskommelse. Arendena
ir alltsd inte tvistiga. Ansokan gors pd ett av hyresnimnderna fast-
stillt formulir. Detta innehéller en fortryckt dverenskommelse men
det dr ocksd mojligt for parterna att i formuliret sjilva formulera
villkoren for ett avstdende frin besittningsskyddet. I den absoluta
merparten av drendena ir provningen mycket enkel. Om hyresvirden
och hyresgisten har angett nigot av de i1 formuliret angivna f6érhal-
landena, godkinns &verenskommelsen regelmissigt av hyresnimn-
den. Det har inom nimnderna utarbetats en praxis f6r bedémningen
av typfallen av dessa drenden.

I vissa fall giller en 6verenskommelse om avstiende frin besitt-
ningsskydd dven utan nimndens godkinnande. Man skulle i och fér
sig kunna 6verviga om det inte 1 ytterligare fall skulle vara mojligt
att begrinsa kravet p nimndens godkinnande av sidana 6verens-
kommelser. Ett sddant f6rslag skulle kriva dndringar i den materiella
ritten och ligger dirmed i princip utanfér vart uppdrag.

Enligt vir beddmning limpar sig dock en hel del drenden om god-
kinnande av 6verenskommelse om avstiende frin besittningsskydd
avseende bide bostadsligenhet och lokal vil f6r delegation dven till
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andra anstillda dn notarier och notariemeriterade beredningsjurister.
Arendetyperna bor dirfor tas med i upprikningen av drenden i 17 §
tingsrittsinstruktionen. Andra dn tingsnotarier och notariemerite-
rade beredningsjurister bor dock inte ges behérighet att avsl3 en si-
dan ansékan. En bestimmelse om detta bér tas in 1 17 § andra stycket
tingsrittsinstruktionen.

En mindre andel av drendena om avstdende frin besittningsskydd
ir av mer komplicerat slag och kriver ingdende 6verviganden. Dessa
drenden ir naturligtvis inte limpliga att delegera. I dag giller enligt
15 a § hyresnimndsinstruktionen att delegation fir avse endast dren-
den dir provningen ir enkel. I 17 § fjirde stycket tingsrittsinstruk-
tionen foreskrivs att férordnanden f6r tingsnotarier eller notariemeri-
terade beredningsjurister inte fir avse drenden som ir omfattande
eller svira eller som av ndgon annan orsak kriver sirskild erfarenhet
medan férordnanden for 6vriga anstillda bara fir avse enkla drenden.
Enligt vir bedémning dr det limpligt att samma inskrinkningar i
mojligheten att delegera giller dven for avstdendeirendena. Det blir
en friga for den enskilda domstolen att 1 arbetsordningen, i rutin-
beskrivningar eller genom sirskilda férordnanden 1 enskilda fall
specificera vilka typfall som kan delegeras.

En annan irendekategori som notarier och notariemeriterade
beredningsjurister enligt gillande ritt har behorighet att handligga
ir drenden om dispenser enligt arrendelagstiftningen. Till skillnad frdn
irenden om godkinnande av 6verenskommelse om avstdende frin
besittningsskydd ger dessa drenden oftare upphov till mer kompli-
cerade 6verviganden. Arendena férekommer inte heller alls med
samma frekvens, vilket gor det svirare for den anstillde att f3 till-
ricklig erfarenhet. Enligt vir beddmning bér delegation av denna
drendetyp dirfér dven fortsittningsvis férbehdllas tingsnotarier och
notariemeriterade beredningsjurister. Se mer om detta nedan.

Som framgétt har man frin nimnderna hemstillt om att sekre-
terare bor kunna ges behorighet att under vissa férutsittningar skriva
av ett drende efter dterkallelse. En sddan ritt till generell delegation
av avskrivningsbeslut skulle gi lingre in vad som ir mojligt vid
tingsritt. Enligt vir beddmning framstir det inte som motiverat att
inféra en sddan delegationsritt f6r just hyres-, arrende- och bostads-
rittsirenden.
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6.3.3  Delegation till notarier och notariemeriterade
beredningsjurister

I dag regleras delegationsritten f6r notarier och notariemeriterade
beredningsjurister i 15 a § hyresnimndsinstruktionen. Utgdngspunk-
ten bor vara att den nu gillande delegationsritten inte inskrinks. Vi
inleder dirfor med att &verviga vilka dndringar i tingsrittsinstruk-
tionen som krivs for att i stort bibehdlla delegationsmojligheten
oférindrad. Som framgdtt har delegationsbestimmelserna dock fatt
delvis olika utformningar i tingsrittsinstruktionen respektive hyres-
nimndsinstruktionen. Redan 1 dag ir delegationsbestimmelserna i
tingsrittsinstruktionen relativt svdrdverskddliga. Det kan dirfor bli
nddvindigt med mindre inskrinkningar i gillande delegationsméjlig-
heter for att inte ytterligare komplicera bestimmelserna.

Av 15 a § hyresnimndsinstruktionen féljer bl.a. en ritt att dele-
gera foretagande av forberedande &tgird. Aven 16§ tingsritts-
instruktionen innefattar en ritt till generell delegation av beredande
tgirder. Det dr rimligt att samma begrinsningar i delegationsritten
giller for drenden om hyra, arrende och bostadsritt som f6r 6vriga
mal och drenden vid tingsritten.

Vidare kan ett férordnande enligt 15 a § forsta stycket 1 hyres-
nimndsinstruktionen medféra ritt att préva en friga om avvisning
av en ansokan. Tingsrittsinstruktionen ger endast en begrinsad ritt
att delegera prévningen av en friga om avvisning av en ansdkan. Att
1 tingsrittsinstruktionen inféra en generell ritt fér notarier och
notariemeriterade beredningsjurister att préva frdgan om avvisning
betriffande ansokningar i samtliga drenden om hyra, arrende och
bostadsritt framstir dirfor inte som limpligt. I detta avseende inne-
bir virt forslag alltsd en inskrinkning av delegationsritten enligt
gillande ritt.

Av 15 a§ forsta stycket 1 hyresnimndsinstruktionen foljer att
ett férordnande ocksd kan avse dtgirden att skriva av ett mil. Enligt
18 § forsta stycket 12 tingsrittsinstruktionen fir en tingsnotarie eller
en notariemeriterad beredningsjurist skriva av ett tvistemdl. I 18 §
forsta stycket 7 finns en foreskrift som ger ritt att delegera hand-
ligeningen av samtliga domstolsirenden som kan avgoras av en lag-
faren domare och som inte ir tvistiga. Behorighet att skriva av ett
irende efter dterkallelse torde kunna grunda sig pd sistnimnda be-
stimmelse.

Enligt 15 a § forsta stycket 1 hyresnimndsinstruktionen kan en
notarie eller en notariemeriterad beredningsjurist 1 dag forordnas
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att handligga ett 6verklagande. I 16§ forsta stycket tingsritts-
instruktionen finns en bestimmelse som mojliggdér delegation av
dtgirder som ritten ir skyldig att utféra efter mélets eller drendets
avgdrande. Hiri ingdr dock inte &tgirden att avvisa ett dverklagande
som har kommit in for sent. Enligt vir bedémning saknas det behov
av sirregler 1 detta avseende f6r hyres-, arrende- och bostadsritts-
tvister.

I 15 a § forsta stycket 2 hyresnimndsinstruktionen anges de dren-
den som en tingsnotarie eller en notariemeriterad beredningsjurist
ir behorig att prova i sak, dvs. drenden om dispenser enligt arrende-
lagstiftningen samt irenden om godkinnande av 6verenskommelse
om avstdende frin besittningsskydd till bostadsligenhet och lokal.
Som framgitt ovan féreslir vi att drenden om avstdende frin be-
sittningsskydd ska kunna delegeras dven till andra anstillda in notarier
och notariemeriterade beredningsjurister och att en delegations-
bestimmelse hirom ska tas in i 17 § tingsrittsinstruktionen. Aren-
den om dispenser avgors vanligen av en lagfaren domare och ir inte
tvistiga. Dirmed skulle drendetypen dven utan ytterligare reglering
falla in under 18 § forsta stycket 7 tingsrittsinstruktionen.

Slutsatsen ir alltsd att det sannolikt inte ir nédvindigt att gora
ndgra forindringar 1 18 § tingsrittsinstruktionen for att 1 princip be-
hilla delegationsritten till notarier och notariemeriterade bered-
ningsjurister intakt, om man bortser frin behorigheten att avvisa en
ansokan.

Vi 6vergdr nu till att dverviga frigan om det bor ske ndgon ut-
vidgning av delegationsritten till notarier och notariemeriterade
beredningsjurister. Som framgatt har det frin nimndernas sida fram-
forts onskemdl om en sddan utdkad delegation. Inledningsvis kan vi
konstatera att det redan med stod av 18 § férsta stycket 7 tings-
rittsinstruktionen skulle vara mojligt att delegera samtliga drenden
om hyra, arrende och bostadsritt som kan avgéras av en lagfaren
domare och som inte ir tvistiga. En forutsittning for delegation ir
givetvis att drendet inte ir omfattande eller svirt eller av ndgon annan
orsak kriver sirskild erfarenhet. Frigan ir vad som bor gilla for
sddana drenden som ir tvistiga.

Tingsrittsinstruktionen ger formellt sett i en del avseenden
ganska vida ramar f6r mojligheten att delegera dven tvistiga mal till
notarier och notariemeriterade beredningsjurister. En begrinsande
faktor ir dock stadgandet i 18 § tredje stycket tingsrittsinstruktio-
nen som anger att férordnandet inte fr avse mél eller irenden som
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ir omfattande eller svira eller som av ndgon annan orsak kriver sir-
skild erfarenhet.

Vi har tidigare konstaterat att merparten av hyres- och arrende-
drendena ir s sirpriglade att det finns starka skil f6r en specialise-
ring. I en mycket stor andel av de tvistiga drendena bor alltsd nigon
delegation av avgéranderitten inte vara aktuell. Aven p3 hyres-,
arrende- och bostadsrittsomridet kan det dock enligt vir bedém-
ning finnas tvistiga drenden som skulle limpa sig vil for delegering
utan att rittssikerheten skulle riskeras.

I de tidigare nimnda forslagen om utdkad delegation har man
nimnt okomplicerade férlingningsirenden och drenden om 3tgirds-
foreliggande som exempel pd irenden som bér kunna delegeras.
Ytterligare exempel gdr att hitta, som tvister om byte och andrahands-
upplitelse samt medlemskap i bostadsrittsférening. Enligt var be-
démning 4r det dock mest limpligt att inte 1 tingsrittsinstruktionen
specificera vilka dessa drendetyper dr utan 1 stillet inféra en generell
mojlighet att delegera avgorandet av drenden om hyra, arrende och
bostadsritt till notarier och notariemeriterade beredningsjurister.
En sidan 1 och for sig vid delegationsritt kriver dock begrinsande
faktorer for att motverka att en olimplig delegation sker.

Som har framg3tt far delegation enligt tingsrittsinstruktionen inte
ske av drenden som ir svira eller omfattande eller som av nigon
annan orsak kriver sirskild erfarenhet. Enligt vir bedémning bor
det f6r drenden om hyra, arrende och bostadsritt uttryckligen anges
att provningen ska vara enkel. En ytterligare forutsittning bér vara
att delegation ir limplig med hinsyn till vad irendet giller.

Frigan ir om det bér vara mojligt att férordna en notarie eller
beredningsjurist att doma tillsammans med sirskilda ledaméter. Som
vi har noterat 1 avsnitt 4.2.1 kan det vara till stor férdel for sam-
spelet mellan en intresseledamot (enligt vart f6rslag sirskild ledamot)
och en lagfaren ledamot att dven den senare har god erfarenhet av
och goda kunskaper inom det aktuella rittsomrddet. P4 s8 sitt kan
man ocksd motverka risken fér att den sirskilda ledamotens upp-
fattning 1 en viss friga alltfér okritiskt godtas av den lagfarne
domaren. Av naturliga skil kommer en notaries mojlighet att skaffa
sig stor erfarenhet av aktuellt imnesomrdde att vara begrinsad. Detta
talar emot att en notarie ges behorighet att déma tillsammans med
sirskilda ledaméter. Vidare ir drenden dir det finns behov av sir-
skilda ledamoter generellt sett mer komplicerade och skilighets-
bedémningar ir mer vanliga i dessa drenden n 1 drenden som avgors
av en lagfaren domare ensam. Kopplingen till rittens sammansitt-
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ning skulle alltsd vara en begrinsande faktor for delegationsméjlig-
heten. Vir bedémning ir dirfoér att notarier och notariemeriterade
beredningsjurister inte bér kunna ges behorighet att déma till-
sammans med sirskilda ledaméter.

Den nirmare avgrinsningen av limpliga drenden fir alltsd goras
av den enskilda tingsritten. En del klara typfall kan sikerligen anges
generellt 1 arbetsordningar eller rutindokument. I 6vriga fall fir en
individuell prévning ske av drendets karaktir. Hir ir det som vi tidi-
gare har noterat viktigt att lagmannen sikerstiller att den till vilken
en uppgift delegeras ocksd har forutsittningar att utféra den pd ett
kompetent och korrekt sitt. En mycket erfaren och kunnig bered-
ningsjurist bor givetvis kunna anfoértros mer komplicerade drenden
in en notarie som ir relativt ny.

288
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7.1 Vart uppdrag

I virt uppdrag ingdr utdver organisationsfrdgan att, oavsett vilken
organisationsform som foreslds, dverviga och limna forslag till en
modernisering av den forfarandereglering som giller {6r provningen
av hyres- och arrendetvister. Direktiven nimner nigra av de for-
bittringsforslag som framgdr ur Domstolsverkets rapport frin ar
2009 om utvirderingen av verksamheten vid nimnderna. I rappor-
ten foreslir man att nimndlagen ska ses dver i syfte att skapa en
mer indamdlsenlig provning av hyres- och arrendetvisterna, bl.a.
genom inférande av en mojlighet till dokumentation genom ljud-
och bildupptagning samt genom krav pd prévningstillstdnd 1 hov-
ritten.

I detta kapitel behandlar vi inledningsvis hur férfarandet f6r prov-
ning av hyres- och arrendetvister rent allmint bor regleras. Direfter
tar vi upp en del frigor som ror 6verklagandet av hyres- och
arrendedomstolarnas avgoranden. I de dirpd foljande avsnitten be-
handlar vi specifika processrittsliga frigor som t.ex. rittens samman-
sittning samt olika kostnadsfrigor.

7.2 Utformning av forfaranderegleringen

7.2.1  Allmanna utgangspunkter vid utformningen av
forfaranderegleringen

I kapitel 5 presenterar vi vdra férslag 1 frigan om den framtida
kompetenstérdelningen mellan hyres- och arrendedomstolarna och
tingsritterna. Som framgatt har vi redan i det sammanhanget 6ver-
vigt frigan om tillimplig processlag. Frigorna ir nimligen nira
forknippade med varandra. T detta avsnitt redovisar vi de allminna
utgdngspunkter som ligger till grund foér vdra 6verviganden och
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forslag 1 frdgan om hur forfarandet fér provningen av hyres- och
arrendetvister bor utformas.

Regler om processen 1 hyres- och arrendenimnderna finns huvud-
sakligen 1 nimndlagen. Foérvaltningslagen (1986:223) ir subsidiirt
tillimplig. Med virt forslag ska hyres- och arrendenimndernas
verksamhet foras 6ver till nybildade sirskilda hyres- och arrende-
domstolar, vilka dven ska ta 6ver provningen av de hyres-, arrende-
och bostadsrittstvister som tingsritterna handligger i dag. Nimnd-
lagen kommer med vért f6rslag att upphivas.

Olika alternativ for utformningen av den framtida férfarande-
regleringen f6r provning av hyres- och arrendetvister dr tinkbara.
En variant ir att ta in en fullstindig férfarandereglering antingen 1
den sirskilda lagen om hyres- och arrendedomstolar eller 1 jorda-
balken, bostadsrittslagen och 6vrig materiell lag som reglerar hyres-,
arrende- och bostadsrittstvister. Ett annat alternativ dr att som
utgdngspunkt lita nigot av de av de allminna domstolarna vanligen
tillimpade processrittsliga regelverken — rittegingsbalken eller
drendelagen — vara tillimpligt dven vid handliggningen av hyres-
och arrendetvister och 1 den sirskilda lagen om hyres- och arrende-
domstolar eller i den materiella ritten endast ta in behévliga sir-
bestimmelser. Denna variant behdver inte innebira att samma pro-
cesslagstiftning ska tillimpas for samtliga hyres-, arrende- och
bostadsrittstvister.

Enligt vir uppfattning har alternativet att som utgingspunkt
anknyta till befintlig processlag en stor fordel genom att tidigare
och kommande lagstiftningsarbete betriffande den allminna process-
ritten pa ett naturligt och enkelt sitt skulle komma prévningen av
hyres- och arrendetvister tillgodo. Som framgitt har vi konstaterat
att forfarandet f6r provning av hyres- och arrendetvister redan i dag i
ganska stor utstrickning pdminner om det vid domstol. Vi bedomer
dirfor att det dr limpligast att 1ita ndgon av de processlagar som
tillimpas av allmin domstol som utgdngspunkt vara tillimplig vid
provningen av respektive mil- eller drendetyp. Fér att ge en bittre
dverskddlighet 6ver systemet bor nédvindiga processuella sirbestim-
melser enligt vir uppfattning 1 princip tas in i den sirskilda lagen
om hyres- och arrendedomstolar i stillet for att regleras i jorda-
balken, bostadsrittslagen etc. I vissa fall kan det dock vara limp-
ligare att 1ta sddana sirregler dven fortsittningsvis finnas kvar i den
materiella ritten.

Vid allmin domstol dr det som har framgdtt i huvudsak ritte-
gingsbalken respektive irendelagen som reglerar férfarandet i
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samtliga mél och drenden. Det ir i flera avseenden stora skillnader
mellan férfarandet enligt de bida processrittsliga regelverken. Ut-
gdngspunkten ir att rittskipning i mer klassisk mening handliggs
enligt rittegdngsbalken medan annan rittsvdrd handliggs enligt
irendelagen (prop. 1995/96:115 s. 142). Det rdder dock en flytande
grins mellan rittskipning och annan rittsvard.

1997 &rs hyreslagstiftningsutredning, som foreslog att nimndernas
verksamhet skulle flyttas dver till tingsritterna respektive fastig-
hetsdomstolarna, évervigde frigan om tillimplig processlag i SOU
1999:15 s. 171 ff. Redogdrelsen nedan bygger 1 stora delar pd de
skillnader mellan processordningarna som utredningen noterade.

Enligt rittegdngsbalken inleds ett tvistemal genom en stimnings-
ansokan. Ett drende vid tingsritten inleds genom anmilan, ansékan,
overklagande eller pd annat sitt. Av férarbetena framgér att en an-
sokan enligt drendelagen tilldts ha storre brister in en stimnings-
ans6kan utan att avvisning sker (prop. 1995/96:115 s. 153).

Den handliggning som féljer rittegdngsbalken har vanligen munt-
liga inslag 1 form av huvudsakligen muntlig férberedelse och huvud-
forhandling. Handliggningen enligt drendelagen ir som regel skrift-
lig men det férekommer att domstolen hiller sammantride dven i
renden.

Rittegingsbalken bygger pd omedelbarhetsprincipen och kon-
centrationsprincipen. Med omedelbarhetsprincipen avses att endast
det som férekommit vid ett sammantride dr processmaterial medan
koncentrationsprincipen innebir att processmaterialet normalt ska
liggas fram vid ett sammantride, nimligen huvudférhandlingen.
Dessa principer tillimpas inte i drenden utan hir kan domstolen be-
akta dels vad som framgdr av handlingarna i drendet, dels vad som
framkommit vid ett eventuellt sammantride.

En annan skillnad mellan processlagarna ir att kvittningsinvind-
ningar 1 princip endast provas 1 ett mdl som handliggs enligt ritte-
gdngsbalken.

I bide tvistemdl och drenden ska domstolen se till att milet
respektive drendet blir s3 utrett som dess beskaffenhet kriver och
att inget onddigt dras in. Domstolen ska genom frigor och papek-
anden avhyjilpa otydligheter och ofullstindigheter.

I 14 kap. rittegdngsbalken finns regler om férening av mail.
Forutsittningar for att mél ska {3 férenas dr att mélen har vickts vid
samma domstol och att denna ir behérig. Vidare ska samma ritte-
gdngsform vara tillimplig f6r milen (14 kap. 7 § forsta stycket ritte-
gingsbalken).
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Arendelagen innehller inga bestimmelser om gemensam hand-
liggning av drenden. Enligt forarbetena bér dock 1 minga fall en
gemensam handliggning kunna ske, om det ir limpligt. I viss ut-
strickning kan hirvid reglerna i 14 kap. rittegingsbalken tjina som
vigledning. Ett mal enligt rittegingsbalken och ett drende enligt
irendelagen kan inte handliggas gemensamt. Detta hindrar dock
inte att de handliggs samtidigt (prop. 1995/96:115 s. 142).

Mot denna bakgrund redovisar vi i nista avsnitt vira dvervigan-
den och forslag i frigan om tillimplig processlag f6r prévning av
hyres-, arrende- och bostadsrittstvister.

7.2.2  Overviaganden och forslag

Forslag: De tvister som fors dver frin tingsritterna till hyres-
och arrendedomstolarna ska, med nigra undantag, handliggas
som mil. Aven tvist om ersittning fér minskat bruksvirde enligt
12 kap. 24 a § jordabalken ska handliggas som mal. Betriffande
handliggningen av mil tillimpas, om inte annat féljer av lagen
om hyres- och arrendedomstolar, vad som ir foreskrivet om
tvistemdl i allmidn domstol.

Ovriga tvister och frigor som hyres- och arrendedomstolen
ska handligga utgor drenden. Vid handliggningen av idrenden
tillimpas lagen (1996:242) om domstolsirenden, om inte annat
foreskrivs.

Hinvisningar till tillimplig processlag anges 1 den nya lagen
om hyres- och arrendedomstolar. I samma lag tas en del pro-
cessuella sirbestimmelser for handliggningen av hyres-, arrende-
och bostadsrittstvister in.

Tvister som fors over frin tingsritt till hyres-
och arrendedomstol

Som har framgitt av kapitel 5 f6reslir vi att prévningen av de tvister
som tingsritten handligger och som rér ett hyres-, arrende- eller
bostadsrittsforhillande, med nigra undantag, ska foras 6ver till
hyres- och arrendedomstolarna. I dag handliggs de allra flesta av
dessa tvister enligt rittegingsbalken. Som vi har nirmare redovisat i
kapitel 5 bedémer vi att rittegingsbalken dven framéver som utgdngs-
punkt ska tillimpas vid handliggningen av dessa tvister. Detta giller
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ocksd for provning av klander av forvaltarens redovisning enligt
23 § bostadsforvaltningslagen (1977:792), som hyres- och arrende-
domstolen &vertar frdn mark- och miljoédomstolen. Tvisterna ska
alltsd handliggas som madl.

Hyres- och arrendedomstolen kommer med virt férslag att ta
over verprovningen av linsstyrelsens beslut dels 1 ett drende om
deposition enligt 8 kap. 12 a § eller 12 kap. 21 § jordabalken, dels i
ett drende enligt 9 kap. 24 § jordabalken. Tingsrittens handligg-
ning foljer irendelagen. Enligt vdr bedémning bor s& vara fallet
dven framdver. Vi foresldr dirfor att dessa tvister ska handliggas
som durigt drende.

Nuvarande nimndirenden i hyres- och arrendedomstolen

De nuvarande nimndirendena rér 1 stor utstrickning rittskipning,
vilket talar for att handliggningen bor folja rittegdngsbalken. Det
gdr att dberopa argument for att inféra regler som, i likhet med vad
som giller for tvistemdl, begrinsar mojligheten fér en part att
dberopa nya bevis och omstindigheter 1 6verklagade hyres-, arrende-
och bostadsrittsirenden. Sidana regler skulle bl.a. leda till att hov-
rittsprocessen renodlas.

Det finns dock skil som talar mot en tillimpning av rittegdngs-
balken eller att inféra regler som i de aktuella fallen begrinsar
parters mojligheter att dberopa nya omstindigheter och bevis i
hovritten. Enligt vir bedémning bér det for den enskilde 1 moy-
ligaste man vara enkelt att £ en tvist om boendet prévad. Vi anser
att utgdngspunkten fortfarande bor vara att parter 1 minga av dessa
tvister bér kunna klara av att utféra sin talan sjilv. En process-
ordning som stiller hogre krav pd kunskap om processritt och som
innehiller preklusionsregler ir mot denna bakgrund mindre limplig.

Vi gor dirfoér beddmningen att den enklare och mindre formella
processordning som irendelagen erbjuder for de allra flesta av de
nuvarande nimndirendena limpar sig bittre idn vad rittegdngsbalken
gor. Forfarandet enligt drendelagen pdminner ocksd 1 flera avseenden
om forfarandet enligt nimndlagen. Efter vad vi har forstatt dr dagens
forfarande 1 nimnderna ofta uppskattat av parterna. Vi foreslar
dirfoér att utgdngspunkten bor vara att hyres- och arrendedom-
stolarna ska handligga de nuvarande nimndirendena enligt drende-
lagen.
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Arendena kan delas in i olika kategorier: irende om hyra, irende

om arrende, irende om bostadsritt och &vrigt drende. Dessa kate-
gorier kan knytas till mdlkategorier i domstolarnas verksamhets-
stdd, VERA, och pd s sitt ge bittre mojligheter att ta fram stati-
stik 6ver drendehanteringen.

Med vért forslag ska f6ljande av nuvarande hyresnimndstvister

handliggas som drende om hyra:

tvist om dtgirdsforeliggande enligt 12 kap. 11 § férsta stycket 5
och 16 § andra stycket, indrad anvindning av lokal enligt 12 kap.
23 § andra stycket, overltelse av hyresritt enligt 12 kap. 34—
37 8§, upplételse av ligenhet 1 andra hand enligt 12 kap. 40§,
forlingning av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, villkor enligt 12 kap.
54§, &terbetalning av hyra och faststillande av hyra enligt
12 kap. 55 e §, uppskov med avilyttning enligt 12 kap. 59 § eller
foreliggande enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

tvist om upprustningsforeliggande enligt 12 kap. 18 a-18 ¢ §§
jordabalken eller forbittrings- och indringsdtgirder enligt 12 kap.
18 d-18 f §§ och 18 h § samma balk,

tvist om hyresvillkor enligt 22-24 §§ hyresférhandlingslagen
(1978:304) eller om &terbetalningsskyldighet enligt 23 § samma
lag,

tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14§ lagen (2002:93) om
kooperativ hyresritt eller tvist om uppldtelse med kooperativ
hyresritt enligt 4 kap. 6 § samma lag.

Betriffande de tidigare arrendenimndsirendena foresldr vi att
foljande tvister ska handliggas som drende om arrende:
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tvist om forlingning av arrendeavtal vid jordbruksarrende, bostads-
arrende eller fiskearrende eller om villkor f6r sidan férlingning
samt tvist 1 friga som avses 1 9 kap. 14 § jordabalken,

tvist vars provning enligt 9 kap. 12 b, 17 a, 18, 21, 21 a, 31 eller
31 b§, 10kap. 6 a§eller 11 kap. 6 b §, allt jordabalken, ankom-
mer pd hyres- och arrendedomstolen.
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Vi foreslir betriffande de nuvarande hyresnimndsirendena att {6l}-
ande ska handliggas som drende om bostadsriitt:

- tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att upplita
bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor fér upplitelse av bo-
stadsritt enligt samma §, hyresvillkor enligt 4 kap. 9§, upplt-
else av ligenhet i andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdémande
av vite enligt 11 kap. 2 §, allt bostadsrittslagen (1991:614),

- tvist om godkinnande av beslut som avses 1 9 kap. 16 § forsta
stycket 1, 1 a eller 2 bostadsrittslagen.

Virt forslag innebir slutligen att som dvrigt drende ska handliggas
foljande av de nuvarande nimndirendena:

- medling i en hyres-, arrende- eller bostadsrittstvist,

- tvist mellan hyresvird och hyresgistorganisation enligt hyresfér-
handlingslagen (1978:304),

- friga om godkinnande av 6verenskommelse som avses i 12 kap.
1 § sjitte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken,

- friga om godkinnande av forbehill eller annat avtalsvillkor som
avses 19 kap. 2, 3, 7 eller 17 §, 10 kap. 2—4 eller 7 § eller 11 kap.
2 § jordabalken eller 3—6 §§ lagen (1957:390) om fiskearrenden,

- frigor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), dock inte
klander av forvaltarens redovisning enligt 23 § samma lag,

- frigor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetstorvirv for
ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt,

- frigor enligt lagen (1985:658) om arrendatorers ritt att férvirva
arrendestillet.

Betriffande en av de irendetyper som hyresnimnden handligger
idag gor vi som har framgitt av kapitel 5 dock en annan bedém-
ning 1 frigan om tillimplig processlag. Det giller tvist om ersitt-
ning f6r minskat bruksvirde enligt 12 kap. 24 a § jordabalken. For
att mojliggdra en gemensam handliggning med andra skadestinds-
ansprak foreslir vi betriffande denna typ av tvist att rittegdngs-
balken ska tillimpas. Hyres- och arrendedomstolen ska alltsd hand-
ligga tvist om ersittning f6r minskat bruksvirde som madl.
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Forfarandet i overritt

I nista avsnitt behandlar vi frigor om instansordningen men redan
hir tar vi upp frigan om tillimplig lag 1 6verritt. Betriffande de
tvister som kommer att handliggas som mal ir det naturliga att dven
overprévningen foljer rittegdngsbalken.

Handliggningen av nimndirenden i 6verritt sker i1 dag utifrin
olika processordningar. Vid éverprévningen av hyresnimndernas
beslut tillimpar Svea hovritt lagen (1994:831) om rittegingen 1i
vissa hyresmdl 1 Svea hovritt, vilken 1 sin tur 1 stor utstrickning
hinvisar till 52 kap. rittegingsbalken. Overprovningen av arrende-
nimndernas beslut foljer i stillet drendelagen.

Vi anser att framfor allt intresset av en enhetlig processordning
talar f6r att dven Sverprdvningen av drendena bor ske med stod av
irendelagen, vilket vi dirfér foresldr. I lagen om hyres- och arrende-
domstolar tas nodvindiga sirregler for forfarandet 1 verinstanserna
in. Med vart forslag ska dirmed lagen om rittegdngen i vissa hyres-
mal i Svea hovritt upphivas.

7.3 Overklagandefragor
7.3.1 Inledning

I detta avsnitt behandlar vi vad som bér gilla betriffande 6verklag-
ande av hyres- och arrendedomstolarnas avgéranden. Frigor som
ror 6verklagande borde visserligen rent systematiskt tas upp sist i
detta kapitel. Overvigandena och férslagen inverkar dock pd minga
av de andra sporsmaélen 1 kapitlet. Dirfér viljer vi att analysera sys-
temet for verklagande redan hir.

Vi inleder med att i avsnitt 7.3.2 Sverviga frigan om vilken
instansordning som bor gilla. Direfter tar vi 1 avsnitt 7.3.3 upp
frigan om det bor inféras krav pd prévningstillstind f6r prévning 1
overinstansen. I dag provar hyres- och arrendenimnderna som enda
instans en del frigor om hyra och arrende. Vi avslutar med att 1
avsnitt 7.3.4 behandla frigan om det dven framéver finns skil for
ett sddant 6verklagandeforbud och vilka frigor det 1 s3 fall bor avse.
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7.3.2 Instansordningen
Ridande ordning

I dag rider olika ordningar fér 6verklagande av nimndernas avgor-
anden. Huvudregeln ir att hyresnimndernas beslut fir 6verklagas.
Svea hovritt éverproévar samtliga hyresnimnders avgéranden. Dom-
stolen dr ocks3 sista instans for provning av aktuella drenden.

Avgéranden av arrendenimnderna overklagas istillet till den
hovritt inom vars domkrets arrendenimnden ir beligen. Samtliga
hovritter handligger alltsd 6verklaganden av arrendeirenden. Hov-
rittens avgorande 1 ett 6verklagat arrendedrende kan 1 sin tur, bort-
sett frin en rad undantag, 6verklagas till Hégsta domstolen. Betrif-
fande undantagen fir dock hovritten tilldta att beslutet dverklagas,
om det finns sirskilda skil f6r en provning av om tillstdnd ska ges
enligt 54 kap. 10 § forsta stycket 1 rittegdngsbalken (prejudikat-
fall).

Inom de allminna domstolarna ir den vanliga instansordningen
att ett avgorande av tingsritt 6verklagas till hovritt. Det krivs prov-
ningstillstdnd foér att hovritten ska dverprova tingsrittens domar
och beslut 1 tvistemdl. Hovrittens domar och beslut éverklagas 1
sin tur till Hogsta domstolen. Det krivs alltid prévningstillstind
for att Hogsta domstolen ska ta upp ett tvistemdl eller drende till
fullstindig provning.

Overviganden och forslag

Forslag: Hyres- och arrendedomstolens avgéranden ska {3 dver-
klagas till Hyres- och arrendeéverdomstolen (se om 6verklag-
andeférbud 1 avsnitt 7.3.4). Hyres- och arrendeéverdomstol ir
Svea hovritt. Hyres- och arrendedverdomstolens avgéranden 1
mal ska f§ 6verklagas till Hogsta domstolen. Ovriga avgéranden
av Hyres- och arrendedverdomstolen ska inte {8 6verklagas.
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Bér samtliga hovrdtter eller en gemensam éverrdtt préva hyres-
och arrendedomstolarnas avgéranden?

Instansordningen pd hyres- och arrendeomridet ir, som framggtt,
splittrad. For den enskilde skulle systemet vara enklare att forstd
om det var mer enhetligt. Redan detta talar fér att man inte bor
behilla rddande ordning fér dverprévning av hyres- och arrende-
irenden.

Ett av de tinkbara alternativ som stér till buds vid en dndring av
instansordningen ir att tillimpa den f6r de allminna domstolarna
vanliga instansordningen dven vid 6verklagande av hyres- och arrende-
domstolens avgdranden. Det skulle innebira att hyres- och arrende-
domstolens avgéranden éverklagas till den hovritt inom vars dom-
krets hyres- och arrendedomstolen ligger och att hovrittens beslut
1 sin tur overklagas till Hogsta domstolen. Redan 1 dag giller denna
ordning for overprévning av dels arrendenimndens avgéranden,
dels tingsrittens avgoranden 1 hyres-, arrende- och bostadsrittsmal
som med virt forslag istillet ska prévas av hyres- och arrende-
domstolen.

Ett annat alternativ skulle vara att hyres- och arrendedomstolens
avgoranden overklagas till en gemensam 6verritt. S3 dr t.ex. fallet
pd mark- och miljdomradet dir avgoranden av de fem mark- och
miljddomstolarna, vilka ir sirskilda domstolar, dverklagas till en
dverinstans — Mark- och miljééverdomstolen. Svea hovritt ir Mark-
och miljoéverdomstol. Man kan ocksd tinka sig att hyresdom-
stolens avgoranden overklagas till en dverritt medan arrendedom-
stolens avgdranden 6verklagas till en annan. Oavsett om det ror sig
om en eller tvd sddana 6verritter skulle overritten kunna utgora
slutinstans. Alternativt skulle en sddan éverritts avgdranden 1 sin
tur kunna 6verklagas till Hogsta domstolen.

Vilka argument talar di for att tillimpa den vanliga instansord-
ningen dven vid 6verklagande av hyres- och arrendedomstolens
avgoranden? Syn ir ett vanligt inslag i nimndernas verksamhet och
kommer dven framover, trots den av oss foreslagna méjligheten att
dokumentera syn genom videoupptagning (se avsnitt 7.9), att inne-
bira resor for ritten. Detta talar i och for sig for att 6verklagande
bor ske till samtliga hovritter. Vi noterar dock att syn ir ett relativt
vanligt inslag ocks8 pd mark- och miljdomrddet. Detta har inte
ansetts hindra att 6verklaganden av mark- och miljddomstolarnas
avgoranden provas av en central dverritt.
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Ett annat argument som talar for att tillimpa den vanliga in-
stansordningen dven fér hyres-, arrende- och bostadsrittstvister ir
helt enkelt att det ir den instansordning som allmint tillimpas vid
dverklagande av en tingsritts avgdranden. Att vilja denna 16sning
skulle dirmed bidra till enhetligheten i rittssystemet.

Vilka skil talar dd for en gemensam overritt? Redan idag sker
dverprévningen av hyresnimndernas drenden, vilka utgér den huvud-
sakliga andelen av nimndernas irenden, av en 6verritt. Detta sys-
tem fungerar, sivitt vi har forstitt, vil. Arendeunderlaget i hov-
ritterna avseende Overklagade arrendeirenden ir forhillandevis
litet. En koncentration av éverklaganden till en ¢verinstans skulle
medfora att hovrittsledaméternas mojlighet att skaffa sig erfaren-
het och férdjupade kunskaper pd arrendeomridet skulle 6ka, vilket
naturligtvis dr positivt.

Om samtliga sex hovritter skulle dverpréva 6verklaganden av
hyres- och arrendedomstolarna skulle det for att tillgodose preju-
dikatintresset krivas att éverklagande slutligen kan ske till Hogsta
domstolen. Som vi kommer att beskriva nedan kan det dock be-
triffande minga av dessa tvister finnas skil f6r en forkortad instans-
kedja.

Vid en sammantagen avvigning mellan férdelar och nackdelar
med respektive 13sning bedomer vi att 6verklagande av hyres- och
arrendedomstolarnas avgoranden i bide mél och irenden bor ske
till en gemensam Gverritt. Denna 6verritt bor betecknas Hyres-
och arrendeéverdomstolen.

Vid valet av vilken domstol som bér vara Hyres- och arrende-
dverdomstol noterar vi inledningsvis att Svea hovritt i1 dag éverprovar
hyresnimndernas avgéranden. Med tanke pd mal- och irendeunder-
laget framstdr det som rimligt om Svea hovritt dven fortsittningsvis
handligger overklaganden av hyres- och bostadsrittstvister. Kon-
centrationen av irenden till Stockholmsregionen ir inte lika uttalad
pa arrendeomridet. Svea hovritt dr som framgdtt ocksd Mark- och
miljédverdomstol. Det kan inte uteslutas att samordningsvinster
kan uppkomma vad avser resor 1 samband med sammantriden och
syn om Overprovningen av hyres- och arrendedomstolarnas av-
goranden samlas till samma instans som mark- och miljomalen.

Enligt vir uppfattning bor dirmed Svea hovritt vara Hyres- och
arrendedverdomstol. Hur Svea hovritt nirmare organiserar verk-
samheten fér dverprévning av hyres- och arrendedomstolarnas av-
goranden, t.ex. om de aktuella milen och irendena ska handliggas
pd en eller flera avdelningar eller om verksamheten ska samordnas
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med Mark- och miljoéverdomstolen, bér vara frigor f6r hovritten
att avgora. Liksom fér hyres- och arrendedomstolarna bor det i lagen
om hyres- och arrendedomstolar endast féreskrivas att regeringen
eller den myndighet som regeringen bestimmer utser vilka av de
lagfarna domarna 1 Svea hovritt som ska tjinstgéra i Hyres- och
arrendedverdomstolen. Ritten att 1 det enskilda fallet utse leda-
moter bor vara delegerad till Svea hovritt.

Bor dverklagande fa ske till Hogsta domstolen eller bor instanskedjan
vara forkortad?

Nista frdga vi har att 6verviga ir om Hyres- och arrendedver-
domstolens avgéranden i sin tur ska kunna 6verklagas eller om det
finns skil for en forkortad instanskedja. Aven i detta avseende kan
det finnas anledning att inledningsvis se hur instansordningen pd
mark- och miljdomridet ir utformad. Huvudregeln ir att Mark-
och miljséverdomstolens domar och beslut fir éverklagas till Hogsta
domstolen (1 kap. 2 § andra stycket lagen [2010:921] om mark-
och miljodomstolar). Domar och beslut av Mark- och miljééver-
domstolen 1 mél som har éverklagats till mark- och miljodomstol
far dock inte 6verklagas. Mark- och miljééverdomstolen fir emeller-
tid tillita att en dom eller ett beslut 1 annat mal in mal enligt milj6-
balken ¢verklagas till Hogsta domstolen, om det ir av vikt for led-
ning av rittstillimpningen att 6verklagandet prévas av Hogsta
domstolen, s.k. dverklagandeférbud med ventil (5 kap. 5§ lagen
om mark- och miljodomstolar).

Vi ska ocksd kort behandla instansordningen fér en annan typ
av sirskilda domstolar, nimligen migrationsdomstolarna. Férvalt-
ningsritterna i Stockholm, Géteborg och Malmé ir migrations-
domstolar. Migrationséverdomstol ir Kammarritten i Stockholm.
En migrationsdomstols beslut fir, med visst undantag, éverklagas
till Migrationséverdomstolen. Ett beslut av Migrationséverdom-
stolen fir diremot inte 6verklagas (16 kap. 9§ utlinningslagen
[2005:716]).

Malutredningen har i betinkandet Mdl och medel — sirskilda
dtgdrder for vissa mdltyper 1 domstol (SOU 2010:44) dvervigt frigan
i vilka fall en férkortad instanskedja kan vara motiverad (s. 352—
371). Utredningen konstaterade att den allminna utgingspunkten
fér domstolssystemet sedan ling tid tillbaka ir att tyngdpunkten 1
démandet ska ligga 1 forsta instans, att hovritternas och kammar-
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ritternas uppgift 1 férsta hand ska vara att 6verpréva domar och
beslut frdn underinstanserna samt att de hégsta domstolarna frimst
ska ha en prejudikatbildande funktion. Enligt Malutredningen bor
dirfor den allminna utgdngspunkten vara att det finns en mojlighet
till prévning 1 tre instanser.

Malutredningen anfoérde att en forkortad instanskedja visser-
ligen leder till snabbare slutliga avgéranden och att den sdledes ir
en i och for sig verksam dtgird for att uppna sirskild skyndsamhet.
Utredningen konstaterade dock att de hogsta domstolarna med-
delar prévningstillstind 1 endast ett hdgst begrinsat antal mal, varfér
den tidsvinst som kan goras genom att ta bort ndgon av de hogsta
domstolarna frin instanskedjan 1 det absoluta flertalet mal bestr av
overklagandefristen och den tid det tar domstolen att avgora frigan
om provningstillstind. Enligt M3lutredningen fir tidsvinsten stillas
mot de negativa effekter som uppstir nir instanskedjan kortas, som
forsimrad rittssikerhet eller prejudikatbildning. Malutredningen
gjorde bedémningen att en forkortad instanskedja bér anvindas
som ett sista alternativ, dvs. endast nir ett behov av sirskild skynd-
samhet inte kan motas pd ndgot annat sitt. Enligt utredningen krivs
det dirmed mycket speciella férhillanden f6r att motivera ett undan-
tagslost dverklagandeforbud till Hogsta domstolen.

Malutredningen konstaterade att en konsekvens av en férkortad
instanskedja dr att mélet, nir prejudikatinstansen ska prova det,
generellt sett inte ir lika vil genomganget och utrett och att ritts-
frigorna inte ir lika renodlade, som nir tvd domstolsinstanser har
proévat milet. Som utredningen konstaterade ir detta allmint sett
negativt f6r prejudikatbildningen. En annan omstindighet som ut-
redningen framhéll som en risk for att prejudikatbildningen blir
lidande ir att hovritten normalt inte har en lika kvalificerad sam-
mansittning som Hoégsta domstolen. Ytterligare en omstindighet
som Mailutredningen pdtalade ir den kompetenskonflikt mellan
Hogsta domstolen och en hovritt som kan uppstd och den risk for
att motstridig praxis utvecklas som kan finnas om en hovritt, i
egenskap av prejudikatinstans for en viss miltyp, fir anledning att
prova processuella frigor som inte ir unika for den aktuella mil-
typen.

Malutredningen konstaterade att dven 6verklagandeforbud med
ventil ir férenat med vissa oligenheter men att dessa dr forhall-
andevis begrinsade. Enligt utredningen ir dirfér 6verklagande-
forbud med ventil ett av de alternativ som i férsta hand bér komma
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1 frdga om det f6r ndgon miltyp ir nddvindigt att férkorta instans-
kedjan.

Inledningsvis redovisar vi vira éverviganden betriffande instans-
ordningen 1 mil. Vi delar givetvis bedémningen att den allminna
utgdngspunkten bor vara att det ska finnas en mojlighet till prov-
ning 1 tre instanser. S& gott som alla tvister som hyres- och arrende-
domstolen kommer att handligga som méil kan 1dag, efter prov-
ningstillstdnd, prévas i tre instanser. En hel del av aktuella mél ir
visserligen av bridskande art. Sivitt vi kinner till har treinstans-
systemet dock inte villat ndgra problem betriffande aktuella tvister.
Enligt vir bedémning saknas det dirfor skil att gora ndgon dndring
1 detta avseende.

Vi 6vergdr nu till att behandla vad som bér gilla betriffande
hyres- och arrendedomstolarnas irenden. Svea hovritt ir sedan
1994 sista instans for prévning av hyresnimndernas avgéranden.
Aven den tidigare Bostadsdomstolen var slutinstans fér dessa dren-
den. Det finns alltsd en lang tradition av att ha en instansordning pa
hyresomridet som skiljer sig frin den sedvanliga.

Minga av hyres- och bostadsrittsirendena ir av sidan karaktir
att det ligger 1 den enskildes intresse att snabbt f ett avgérande.
Arendena rér i stor utstrickning en mycket central foreteelse i
minniskors liv, nimligen boendet. Aven lokalhyror, som kan réra
mycket stora virden, kriver en snabb handliggning. Det ir dirfor
av sirskild betydelse att rittskipningen pd hyres- och bostads-
rittsomridet kan ske snabbt och effektivt. Ett snabbt avgérande ir
ocks? en viktig del av rittssikerheten. Om handliggningen f6rdréjs
finns det risk for att en enskild gdr miste om en rittighet som per-
sonen i och for sig har. Detta talar starkt {6r att férkorta instans-
kedjan for drenden som ror hyra och bostadsritt.

I dag handliggs hyresirenden pd en avdelning i Svea hovritt.
Genom en liknande koncentration eller andra organisatoriska 16s-
ningar kan hovritten skapa goda férutsittningar f6r ledaméterna
att uppritthilla expertkunskaper pd hyres-, arrende- och bostads-
rittsomradet.

Mot den angivna bakgrunden bedomer vi att det ir vil forenligt
med kravet pd rittssikerhet att Svea hovritt ir sista instans och
prejudikatinstans 1 drenden som rér hyra och bostadsritt. Samma
bedémning gor vi betriffande irenden som rér hyresférhandlings-
lagen, bostadsférvaltningslagen samt lagen om ritt till fastighets-
forvirv for ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt. Vi
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foreslar dirfor ett undantagslost 6verklagandeforbud av Hyres- och
arrendedverdomstolens avgdranden 1 dessa drenden.

Det ir givetvis 6nskvirt att iven irenden om arrende handliggs
skyndsamt. Enligt vir bedémning gér sig dock kravet pd skyndsam
handliggning betriffande dessa drenden sig inte s starkt gillande
att det ensamt kan motivera ett férbud att 6verklaga. I férening
med intresset av enhetlighet 1 rittssystemet anser vi diremot att det
finns tillrickliga skil att foresld ett undantagslost dverklagande-
forbud till Hogsta domstolen dven for arrendeirendena.

7.3.3  Provningstillstand
Gillande ritt

Enligt 49 kap. 12 § rittegdngsbalken krivs provningstillstdnd for

att hovritten ska prova tingsrittens dom eller beslut, om inte annat

ir foreskrivet. Kravet pd provningstillstdnd giller {6r alla tvistemal,

ocksd de som handliggs i1 sirskild sammansittning.
Provningstillstind ska meddelas om

1. det finns anledning att betvivla riktigheten av det slut som
tingsritten har kommit till (s.k. indringsfall),

2. det inte utan att sidant tillstdnd meddelas gir att bedéma riktig-
heten av det slut som tingsritten har kommit till (s.k. gransk-

ningsfall),

3. det dr av vikt for ledning av rittstillimpningen att dverklagandet
provas av hogre ritt (s.k. prejudikatfall), eller

4. det annars finns synnerliga skil att préva dverklagandet (s.k. extra-
ordinira fall) (49 kap. 14 § rittegdngsbalken).

Om hovritten inte meddelar provningstillstind stir tingsrittens
avgorande fast (49 kap. 14 § tredje stycket rittegingsbalken).

Det krivs dven provningstillstdnd for att hovritten ska prova
tingsrittens beslut 1 domstolsirenden. Forutsittningarna for att
provningstillstind ska meddelas dr samma som fér méil (39 § drende-
lagen).

Det krivs diremot varken provningstillstdnd f6r att Svea hov-
ritt ska prova hyresnimndernas beslut eller for att hovritterna ska
prova arrendenimndernas avgoranden.
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Overviganden och forslag

Forslag: Det ska krivas provningstillstdnd foér att Hyres- och
arrendedverdomstolen ska préva hyres- och arrendedomstolar-
nas avgdranden.

Som framgtt krivs numera for alla tvistemdl och domstolsirenden
provningstillstind f6r éverprovning 1 hovritt. Enligt vir bedom-
ning méste det dirfér krivas sirskilda skil for att motivera ett
undantag frin denna regel fér hyres- och arrendedomstolens dren-
den.

Aven ett beslut att inte meddela provningstillstind innefattar ett
betydande moment av saklig prévning av hur tingsritten avgjort
frigan (NJA 2008 s. 1190). Den prévning som hovritten gor nir
den tar stillning till om prévningstillstind ska meddelas ir mycket
noggrann. Ibland ir prévningen ocksi mycket omfattande. Att
inféra ett krav pd provningstillstind for verprévning av hyres- och
arrendeirenden innebir dirmed inte att rittssikerheten riskeras.
Inte heller 1 6vrigt finns det enligt vir uppfattning skil som moti-
verar ett undantag frdn kravet pa prévningstillstdnd.

Vi foresldr dirfor att det ska krivas provningstillstind for att
Hyres- och arrendedverdomstolen ska préva hyres- och arrende-
domstolarnas avgoranden. Det behovs inte sirskilda foreskrifter
om detta 1 lagen om hyres- och arrendedomstolar. Ett krav pd
provningstillstdnd féljer nimligen av den vanliga processrittsliga
regleringen 1 rittegingsbalken och irendelagen.

Merparten av de tvister som hyres- och arrendedomstolen kom-
mer att handligga ska folja irendelagen. For drenden giller inga
preklusionsregler. En part dr dirfér oférhindrad att 1 Hyres- och
arrendedverdomstolen 3beropa nya grunder och omstindigheter till
stéd for sin talan samt ny bevisning. Det ir vanligt att part 1 hyres-
irende, som ofta kinnetecknas av ett 16pande avtalsforhillande,
anvinder denna ritt. Dirmed kommer det sannolikt vara mer van-
ligt att Hyres- och arrendedverdomstolen meddelar prévnings-
tillstdnd 1 hyres- och arrendeirenden dn vad som annars sker 1 6vriga
mal och drenden.
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7.3.4  Bor det galla ett dverklagandeforbud betraffande en del
avgoranden av hyres- och arrendedomstolen?

Gillande ritt

I 12 kap. 70 § andra stycket jordabalken stadgas ett férbud mot att
overklaga en del av hyresnimndernas slutliga beslut. De irenden
som enligt bestimmelsen inte fr éverklagas avser féljande frigor:
godkinnande av forbehdll vid blockuthyrning (12 kap. 1§ sjitte
stycket jordabalken), tillstdnd till ligenhetsbyte (12 kap. 35 § jorda-
balken), tillstdnd till upplitelse av ligenhet i andra hand (12 kap.
40 § jordabalken), godkinnande av 6verenskommelse om avstiende
frin besittningsskydd for bostadsligenhet (12 kap. 45 a§ jorda-
balken), godkinnande av avstiende frin besittningsskydd f6r lokal-
hyresgist (12 kap. 56 § jordabalken) samt uppskov med avilytt-
ningen frin lokal och bestimmande av hyresvillkor under upp-
skovstiden (12 kap. 59 § jordabalken).

Bland Hyreslagsutredningens uppgifter ingick att éverviga om
det bor inféras en mojlighet att dverklaga beslut av hyresnimnden 1
de frigor som enligt 12 kap. 70 § andra stycket inte fir overklagas.
Utredningen limnade 1 sitt delbetinkande Frdgor om hyra och
bostadsritt (SOU 2008:47) en 6versiktlig redovisning av de typer av
beslut som inte far 6verklagas, till vilken vi hinvisar (s. 140-142).

Av 11 kap. 3 § andra stycket bostadsrittslagen (1991:614) fram-
gér att inte heller hyresnimndens beslut 1 irende om tillstdnd till
upplételse av ligenhet i andra hand enligt 7 kap. 11 § bostadsritts-
lagen fir 6verklagas. I 23 § andra stycket nimndlagen foreskrivs att
ett sidant yttrande som hyresnimnden kan avge i lokalmedlings-
irenden inte fir 6verklagas.

I 8 kap. 31 § andra stycket jordabalken stadgas ett férbud mot
att verklaga en del av arrendenimndens beslut. De drenden som
enligt bestimmelsen inte fir overklagas avser godkinnande av for-
behill eller annat avtalsvillkor vid jordbruks-, bostads- och anligg-
ningsarrende (9 kap. 2, 3, 7 eller 17§, 10 kap. 2—4 eller 7§ eller
11 kap. 2 §, allt jordabalken). Inte heller arrendenimndens beslut 1
irenden om godkinnande av forbehdll eller annat avtalsvillkor vid
fiskearrende enligt 3-6 §§ lagen (1957:390) om fiskearrenden fir
overklagas (16 § andra stycket samma lag). Av 23 a § andra stycket
nimndlagen framgdr att arrendenimndens yttrande 1 drenden om
medling betriffande anliggningsarrende inte far dverklagas.
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Tidigare utredningar

Som framgatt var en av Hyreslagsutredningens uppgifter att 6ver-
viga om det bor inforas en mojlighet att 6verklaga beslut av hyres-
nimnden 1 de frigor som idag inte fir overklagas enligt 12 kap.
70 § andra stycket jordabalken. I delbetinkandet Frdgor om hyra
och bostadsritt finns en 6versiktlig redogorelse for frigans tidigare
behandling (SOU 2008:47 s. 142-145). Utredningen redovisar sina
overviganden 1 frigan pd s. 145-158.

Hyreslagsutredningen konstaterade att hinsynen till en enhetlig
rittstillimpning talar {or att 6verklagandeférbudet tas bort men att
forutsittningarna for en enhetlig praxis, tack vare dterkommande
diskussioner i praxisfrigor mellan hyresnimnderna, i och fér sig ir
jimforelsevis goda. Vidare noterade utredningen att det ur ett ritts-
sikerhetsperspektiv fir anses vara en férdel om det finns méjlighet
till 6verprévning och prejudikatbildning. Enligt Hyreslagsutred-
ningen boér utgdngspunkten dirfor vara att en ritt att 6verklaga ska
finnas och att 6verklagandeférbudet ska behillas endast om sir-
skilda skl talar for det.

Betriffande drenden om avstiende frin besittningsskydd konsta-
terade utredningen att 6verklagande av dessa drenden normalt blir
aktuellt endast nir hyresnimnden har avslagit ansékan och att
parterna d3 kan sigas ha ett befogat intresse av att 3 sin ansékan
overprévad. Vidare noterade utredningen att mojligheten att
overklaga lir f4 sin betydelse frimst i fall dir hyresnimndens avslag
vilar pd en principiell grund. Utredningen konstaterade ocksi att
overklagandemojligheten inte kommer att alstra ndgon stor mingd
irenden. Hyreslagsutredningen foreslog dirfér att éverklagande-
forbudet betriffande beslut om avstdende frin besittningsskydd
(12 kap. 45 a och 56 §§ jordabalken) ska tas bort.

Hyreslagsutredningen foreslog att dverklagandeférbudet ocksd
ska tas bort betriffande beslut om godkinnande av forbehdll vid
blockuthyrning. Utredningen konstaterade att det ocksd for denna
typ av beslut giller att avslag ir sillsynta och att de i forekom-
mande fall i regel vilar p& mer principiell grund.

Nir det giller beslut om uppskov med avilyttningen konsta-
terade Hyreslagsutredningen dels att antalet uppskovsbeslut ir
ganska litet, dels att det oftast ror sig om korta uppskovstider om
mellan tv8 och fyra mdnader. Enligt utredningen talar detta mot att
besluten ska & 6verklagas. Vidare konstaterade utredningen att
hyresgisten har ritt att sitta kvar tills frigan om uppskov har av-
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gjorts och att denna ritt miste gilla dven om det inférs en ritt att
overklaga. Enligt utredningen skulle detta kunna f3 tll f6ljd att
hyresgisten “tvingas kvar” i lokalen nir hyresvirden ansokt om
uppskovet. Detta utgor, enligt utredningen, ett tungt vigande skal
mot en 6verklaganderitt. Det som enligt utredningen frimst talar
for en overklaganderitt ir den prévning av preliminirfrigor som
kan bli aktuell bl.a. inom ramen fér uppskovsirenden. Enligt utred-
ningen skulle dock en 6verklaganderitt foérutsitta en omfattande
och ganska kringlig reglering innefattande bl.a. ventil, prévnings-
tillstdnd och en mojlighet att féra nigon form av faststillelsetalan.
Mot denna bakgrund och med beaktande av det uttalade behovet av
ett snabbt avgérande foreslog utredningen att éverklagandeforbudet
for beslut om uppskov med avilyttningen frin lokal ska finnas kvar.

Betriffande bidde andrahandsupplitelse och byte konstaterade
Hyreslagsutredningen att det ofta rider en intressekonflikt mellan
parterna i dessa drenden, vilket talar for att det bér inféras en
mojlighet att 8 dverklaga dessa typer av beslut. Utredningen fram-
holl dock betriffande andrahandsupplatelse att det finns ett tydligt
behov av ett snabbt avgérande och att en prévning 1 hogre instans
medfor en 6verhingande risk att andrahandshyresgisten drar sig ur
eller att frdgan om andrahandsupplételse av annat skil faller. Mot
denna bakgrund bedémde utredningen att nigon 6verklaganderitt
inte bor inféras f6r denna drendetyp.

Aven nir det giller byte konstaterade Hyreslagsutredningen att
det ofta krivs ett relativt snabbt avgdrande for att inte byteskontra-
henten ska dra sig ur, vilket utesluter en oinskrinkt éverklagande-
ritt. Utredningen dvervigde att infora ett 6verklagandeférbud med
ventil kombinerat med prévningstillstind men konstaterade bl.a.
att det 1 s& fall skulle vara den enda av hyresnimndernas besluts-
typer som skulle kriva prévningstillstind. Vidare noterade utred-
ningen att hyresnimndernas praxis avseende byte var férhillandevis
enhetlig. Utredningen bedémde dirfor att det inte fanns tillrickliga
skil for att slopa 6verklagandeférbudet f6r dessa drenden.

Hyreslagsutredningens forslag har inte lett till lagstiftning.
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Overviganden och forslag

Forslag: Overklagandeforbudet betriffande beslut om forbehsll
vid blockuthyrning (12 kap. 1 § sjitte stycket jordabalken), av-
stiende frin besittningsskydd (12 kap. 45 a eller 56 § jorda-
balken) samt férbehall eller annat avtalsvillkor vid jordbruks-,
bostads-, anliggnings- eller fiskearrende (9 kap. 2, 3, 7 eller 17 §
jordabalken, 10 kap. 2—4 eller 7 § jordabalken, 11 kap. 2 § jorda-
balken eller 3—6 §§ lagen [1957:390] om fiskearrenden) ska tas
bort. Beslut i sddana frigor ska alltsd 1 fortsittningen kunna 6ver-
klagas.

Overklagandeférbudet bér finnas kvar fér beslut om byte
(12 kap. 35 § jordabalken), andrahandsuppldtelse (12 kap. 40 §
jordabalken eller 7 kap. 11 § bostadsrittslagen [1991:614]), upp-
skovsbeslut betriffande lokaler (12 kap. 59 § jordabalken) samt
yttranden i medlingsirenden betriffande lokaler eller anliggnings-
arrenden (3 kap. 12 § lagen [20xx:xxx] om hyres- och arrende-
domstolar).

Som har framgtt provar hyres- och arrendenimnderna i dag en del
irenden som enda instans. Frigan ir vad som boér gilla for det fall
handliggningen av dessa drenden férs over till hyres- och arrende-
domstolarna.

Hinsynen till en enhetlig rittstillimpning och rittssikerhetsskal
talar for att nuvarande forbud mot att dverklaga en del avgéranden
1 hyres- och arrendetvister bér tas bort. Sirskilt mot bakgrund av
att vi foreslar att ett krav pd provningstillstdnd ska gilla for 6ver-
provning i hovritten framstdr ett dverklagandeférbud som in mindre
motiverat. Liksom Hyreslagsutredningen anser vi dirfor att utgdngs-
punkten bér vara att det ska finnas en ritt att dverklaga och att
overklagandeférbudet endast ska behllas om sirskilda skl talar for
det.

Betriffande beslut om foérbehdll vid blockuthyrning samt beslut
om avstdende frin besittningsskydd fér bostad och lokal delar vi
Hyreslagsutredningens bedémning att 6verklagandeférbudet for
dessa drenden bor avskaffas. Parterna kan ha ett befogat intresse av
att 3 sin ansékan 6verprévad. Betriffande dessa beslutstyper sak-
nas det enligt vir uppfattning sirskilda skil som kan motivera ett
overklagandeforbud. Av samma skil foresldr vi att det framéver inte
heller bor gilla ndgot férbud mot att 6verklaga beslut om férbehill
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eller annat avtalsvillkor vid jordbruks-, bostads-, anliggnings- eller
fiskearrende.

I tvister om andrahandsuppldtelse och byte rider det ofta en
intressekonflikt, vilket talar for att det bor inféras en ritt att dver-
klaga dessa beslut. Vidare kan det finnas beslut som ir av principiellt
intresse. Frin partstoretridarhdll har av bla. rittssikerhets- och
prejudikatbildningsskil anférts att dessa beslut bor kunna over-
klagas. Som Hyreslagsutredningen noterade finns det dock betriff-
ande dessa drendetyper ett tydligt behov av ett snabbt avgérande foér
att inte riskera att frigan om andrahandsupplitelse eller byte faller.
Enligt vir bedémning ir det av oss foreslagna kravet pd provnings-
tillstdnd inte tillrickligt f6r att mota ett sddant uttalat skyndsam-
hetsbehov. Vi anser dirfor att det finns sidana sirskilda skil som gor
det motiverat att férbjuda ett dverklagande. Vi delar alltsd Hyres-
lagsutredningens bedémning att &verklagandeférbudet betriffande
byte och andrahandsuppldtelse for hyresligenheter bér bestd. Av
samma skil bor dven overklagandeférbudet for beslut om andra-
handsupplitelse enligt bostadsrittslagen finnas kvar.

Som Hyreslagsutredningen har beskrivit finns det viss problematik
forknippad med att tillita 6verklagande av beslut om uppskov med
avflyttningen frin lokal. Mot denna bakgrund och med beaktande
av det tydliga behovet av snabb handliggning féreslar vi att beslut
om uppskov med avflyttningen betriffande lokaler inte heller fram-
over ska fa overklagas.

Hyres- och arrendenimnderna kan avge yttrande i drenden om
medling betriffande lokal och anliggningsarrende. Vi foresldr att
dven hyres- och arrendedomstolen ska ha denna behorighet. Ett
sddant yttrande har presumtionsverkan i en senare ersittningstvist
men ir inte bindande. Enligt vir bedémning saknas det skil att ta
bort férbudet mot att dverklaga ett sddant yttrande.
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7.4 Inledande av mal och drende och brister
i en ansokan eller ett 6verklagande

7.4.1  Gallande ratt
Reglering i nimndlagen, m.m.

Nimndlagen reglerar i1 skilda avsnitt hur ett drende inleds betriff-
ande respektive grupp av irenden. Av 8 § nimndlagen framgér att
arrende-, hyres- eller bostadsrittstvister som avses i 1 § forsta stycket 1
eller 2 eller 4 § forsta stycket 1-3 samma lag hinskjuts av part till
nimnd genom ansékan som ska vara skriftlig. Nimnden fir medge
att en ansokan gérs muntligen, om ansdkan gors vid ett samman-
tride infér nimnden och avser en friga som har samband med det
irende som behandlas vid sammantridet.

Enligt 8 § andra stycket nimndlagen ska ansékan innehélla upp-
gift om parternas namn och hemvist samt den berérda fastighetens
adress eller fastighetsbeteckning. Ansdkan ska ocks8 innehilla upp-
gift om det som yrkas och de omstindigheter som 3beropas till
stéd for yrkandet eller, om ansgkan avser endast medling, tvistens
beskaffenhet.

Av 8§ tredje stycket nimndlagen framgir att om ansékan inte
uppfyller vad som sigs i andra stycket, ska nimnden foreligga sok-
anden att avhjilpa bristen inom viss tid. Om féreliggandet inte
foljs, f&r nimnden avvisa ansékningen.

I 8 § fjirde stycket nimndlagen foreskrivs att en parts forsta in-
laga till nimnden ska innehdlla uppgift om partens person- eller
organisationsnummer samt postadress. Vidare bér partens yrke och
telefonnummer samt de 6vriga omstindigheter som ir av betydelse
for delgivning med parten anges. Foretrids parten av ett ombud,
ska ombudets namn, postadress och telefonnummer anges. Om
ndgot av dessa forhdllanden dndras, ska parten utan dréjsmal anmila
det till nimnden. Av femte stycket i samma paragraf framgdr att en
ansdkan genom vilken tvisten hinskjuts till nimnden ocksi bor
innehdlla uppgift om motpart i dessa hinseenden.

En tvist som avses 1 4 § forsta stycket 5 a nimndlagen, nimligen
drenden angdende forbandlingsordning m.m., hinskjuts enligt 15 a §
nimndlagen till hyresnimnden genom ansékan som ska vara skrift-
lig. Betriffande ansdkan och en parts forsta inlaga till nimnden
giller 1 6vrigt samma bestimmelser som f6r arrende-, hyres- eller
bostadsrittstvister och som vi redogjort fér ovan.
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Ansokan avseende frdgor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792)
samt tvist om upprustningsforeliggande eller forbittringsdtgirder ska
enligt 16 § forsta stycket nimndlagen vara skriftlig samt innehilla
uppgift om den berérda fastigheten och dess dgare, det som yrkas
och de omstindigheter som 3beropas till stéd f6r yrkandet samt,
nir det giller ansékan enligt 12 kap. 18 e eller 18 h § jordabalken,
uppgift om berérda hyresgisters namn. En ansdkan enligt 12 kap.
18 a—c, 18 e eller 18 h § jordabalken ska dessutom vara 4tfoljd av
den utredning 1 tekniskt, ekonomiskt eller annat hinseende som
behovs f6r drendets provning. Uppfyller ansékan inte vad som sigs
1 forsta stycket, ska nimnden foreligga sokanden att avhjilpa bristen
inom viss tid. Om foreliggandet inte £6js, fir ansékningen avvisas.
I friga om ans6kan och en parts forsta inlaga till nimnden giller
dven for dessa kategorier samma bestimmelser som fér arrende-,
hyres- eller bostadsrittstvister.

Enligt 16 e § forsta stycket nimndlagen ska ansékan i en frdga
som avses 1 6 § tredje stycket eller 12 § tredje stycket lagen (1982:352)
om ritt till fastighetsforvirv for ombildning tll bostadsritt eller
kooperativ hyresritt eller i 6 eller 7 § eller 12 § tredje stycket lagen
(1985:658) om arrendatorers ritt att forvirva arrendestillet vara
skriftlig. Ansékan ska innehilla uppgift om det berérda huset och
dess dgare eller det berérda arrendestillet och dess dgare, det som
yrkas och de omstindigheter som &beropas till stéd for yrkandet.
Upptyller ansékan inte vad som sigs i forsta stycket ska nimnden
foreligga sokanden att avhjilpa bristen inom viss tid. Om foreligg-
andet inte 6ljs, fir nimnden avvisa ansékningen. Aven fér denna
irendekategori giller 1 friga om anstkan och en parts forsta inlaga
till nimnden samma bestimmelser som for arrende-, hyres- eller
bostadsrittstvister.

Enligt 14 § nimndlagen provas friga som avses 1 1§ forsta
stycket 3 eller 4 § forsta stycket 4, dvs. drenden om godkinnande av
forbehdll eller annat avtalsvillkor vid arrende, godkinnande av for-
behdll vid blockuthyrning, godkinnande av dverenskommelse om
avstdende frin besittningsskydd till bostadsligenbet och lokal samt
godkinnande av vissa foreningsstammobeslut enligt bostadsrittslagen,
efter ansdkan som ska vara skriftlig och som 1 vrigt bér innehilla
de omstindigheter som 8beropas till stéd f6r ansékningen.

Regler om hur drenden inleds finns dessutom i den materiella
ritten. I lagen om ritt till fastighetsférvirv f6r ombildning till bo-
stadsritt eller kooperativ hyresritt finns bestimmelser om vad en
anmilan avseende mottagande eller antagande av hembud ska inne-
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hilla och om brister 1 en sidan anmilan. Motsvarande regler finns 1
lagen om arrendatorers ritt att férvirva arrendestillet.

Betriffande forum anges i nimndlagen att irende tas upp av den
arrendenimnd respektive hyresnimnd inom vars omride fastigheten
ir beligen (1§ andra stycket respektive 4 § andra stycket nimnd-
lagen).

Reglering enligt drendelagen

Av 4§ idrendelagen framgir att den som vill inleda ett drende vid
tingsritten genom anmilan, ansokan, dverklagande eller pd annat
sitt ska gora det skriftligen. Regeringen fir dock for vissa slags
irenden bestimma att det fir gdras 1 annan form. Av 5 § irende-
lagen foljer att en enskild parts forsta skrivelse till tingsritten ska
innehilla i lagen preciserade person- och kontaktuppgifter till parten,
bl.a. namn och personnummer, postadress och e-postadress, och i
forekommande fall dven vissa uppgifter om stillféretridare, ombud
och motpart.

Enligt 6 § drendelagen ska en ansdkan innehdlla uppgifter om
det som yrkas, de omstindigheter som 3beropas till stéd for yrk-
andet och de bevis som dberopas och det som ska styrkas med varje
sirskilt bevis. Skriftliga bevis ska ges in samtidigt med ansokan.

I 7 § drendelagen finns en bestimmelse om vilka uppgifter som
ett 6verklagande till tingsritten ska innehdlla, nimligen uppgifter
om det beslut som &verklagas, 1 vilken del beslutet 6verklagas och
den dndring 1 beslutet som yrkas, grunderna f6r 6verklagandet och
1 vilket avseende skilen for beslutet enligt klagandens mening ir
oriktiga samt de bevis som dberopas och det som ska styrkas med
varje sirskilt bevis. Aven i detta fall ska skriftliga bevis ges in i sam-
band med att drendet inleds hos tingsritten. I 8 § drendelagen finns
bestimmelser om 6verlimnande i vissa fall nir ett 6verklagande
respektive en inledande skrivelse har getts in till fel myndighet.

Enligt 9 § drendelagen fir domstolen, om den skrivelse genom
vilken idrendet inletts innehiller brister, foreligga parten att av-
hjilpa dem inom viss tid. Om foreskriven avgift inte betalats, ska
parten foreliggas att betala. Nir det finns anledning ull det, ska
domstolen foreligga parten att ge in ett bevis om sin behorighet att
inleda drendet vid domstolen eller om vem som ir stillféretridare
for en part. Om drendet inte kan provas i sak utan att foreliggandet
fols, ska parten upplysas om detta.
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Om ett foreliggande enligt 9 § inte f6ljs, ska tingsritten enligt
10 § forsta stycket drendelagen avvisa anmilan, ansékan eller dver-
klagandet om bristerna ir sddana att den skrivelse genom vilken
irendet inletts inte kan liggas till grund {6r ndgon prévning i sak,
om bristerna avser ofullstindiga personuppgifter och inte har endast
ringa betydelse for frigan om delgivning eller om féreskriven avgift
inte har betalats. Av forarbetena framgir att en ansdkan enligt
irendelagen tillits ha storre brister in en stimningsansékan utan
att avvisning sker (prop. 1995/96:115 s. 153).

Av 10§ andra stycket irendelagen framgir att avvisning idven
ska ske nir det finns ngot annat hinder f6r prévningen. Frigan om
ett dverklagande har kommit in 1 ritt tid ska dock prévas av tings-
ritten endast nir en forvaltningsmyndighet har beslutat om avvis-
ning och myndighetens beslut 6verklagas till tingsritten.

7.4.2  Overvaganden och forslag

Forslag: Arendelagens bestimmelser om hur irende inleds och
om brister 1 en inledande skrivelse ska som utgingspunkt
tillimpas 1 drenden. Betriffande irenden om dispenser enligt
arrendelagstiftningen, godkinnande av fo6rbehdll vid blockuthyr-
ning samt godkinnande av avstdende fran besittningsskyddet till
bostadsligenhet eller lokal bér ligre krav stillas pd en ansékan,
nimligen de krav som giller f6r ansdokan vid nimnden. Betriff-
ande en ans6kan som avser endast medling tillimpas inte 6 §
drendelagen. En sidan ansokan ska i stillet innehdlla uppgift om
tvistens beskaffenhet.

Ett mal eller drende ska tas upp av den hyres- och arrende-
domstol inom vars domsomréide fastigheten ligger. En ansékan
ska innehdlla uppgift om fastighetsbeteckning eller fastighetens
adress.

Som vi tidigare har konstaterat erbjuder irendelagen ett mer flexibelt
forfarande in rittegingsbalken. En ansokan enligt irendelagen
tillits t.ex. ha stérre brister dn en stimningsansdkan utan att avvis-
ning sker. Processordningen stiller alltsd inte lika héga krav pa en
enskild som rittegdngsbalken gor.

I forhdllande till férfarandet enligt nimndlagen skulle dock en
tillimpning av irendelagen innebira en viss “uppstramning” av kraven
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pd en ansdkan. Som exempel kan nimnas att irendelagen men inte
nimndlagen féreskriver att en ansékan ska innehilla uppgift om de
bevis som &beropas och det som ska styrkas med varje sirskilt
bevis. Skriftliga bevis ska ocksd ges in samtidigt med en ansékan.
Vidare ska enligt drendelagen en parts forsta skrivelse till tings-
ritten dven innehdlla uppgift om bl.a. adress och telefonnummer
till partens arbetsplats samt e-postadress. Enligt nimndlagen fir
nimnden avvisa en ansékning om sdkanden inte foljer ett komplet-
teringsféreliggande. Arendelagen féreskriver i stillet att en brist-
fillig ans6kning under vissa férhillanden ska avvisas.

Enligt vdr bedomning skulle férfarandet gagnas av att drende-
lagens regler om inledande av drende tillimpas genom att forutsig-
barheten 1 forfarandet skulle 6ka. En tillimpning av irendelagen
innebir for den skull inte att orimliga krav skulle stillas pd en
enskild. V3r utgdngspunkt ir dirfor att irendelagen s8 lingt mojligt
bér tillimpas vid handliggningen av aktuella drenden. Sirbestim-
melser bor alltsd inforas endast om det motiveras av ett verkligt
behov.

Som framgatt ir huvudregeln enligt irendelagen att en anmilan,
ans6kan eller ett 6verklagande ska vara i1 skriftlig form. Nimnd-
lagen ger betriffande en del drendetyper ett begrinsat utrymme fér
nimnden att medge att en ansdkan gors muntligen. Enligt den
uppfattning vi har fitt anvinds detta utrymme 1 praktiken mycket
sillan. Det finns inte heller ndgot som hindrar en part frin att vid
eller i anslutning till ett sammantride ge in ytterligare skriftliga
ansokningar. Enligt vr beddmning finns det dirmed inget reellt
behov av att behilla méjligheten att anséka muntligen.

Betriffande en del irendetyper anser vi dock att drendelagens
krav pd en ansékan skulle f6ra for ldngt. Vi avser hir forst en del av
de drenden dir ansokan 1 dag regleras 1 14 § nimndlagen, dvs. friga
om godkinnande av férbehill eller annat avtalsvillkor vid arrende,
godkinnande av 6verenskommelse om férbehdll vid blockuthyr-
ning samt godkinnande av avstiende frin besittningsskyddet till
bostad eller lokal. Fér dessa drenden bor det fortfarande vara till-
rickligt med en skriftlig ans6kan som bér innehdlla de omstindig-
heter som &beropas till stéd fo6r ansékningen. Betriffande ovriga
irenden som avses i 14 § nimndlagen, dvs. godkinnande av vissa
féreningsstimmobeslut enligt bostadsrittslagen, bor diremot drende-
lagens krav pd en ansékan enligt vir bedémning gilla.

Det ligger vidare i sakens natur att en ansékan som avser endast
medling inte behover innehdlla yrkande, grunder och bevisning.
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Betriffande denna irendetyp féresldr vi dirfér att nuvarande krav
pa uppgift om tvistens beskaffenhet ska gilla 1 stillet for 6 § drende-
lagen. T 6vrigt bor irendelagens bestimmelser i1 tillimpliga delar
gilla for dessa drenden.

For olika drendetyper uppstills 1 8, 16 och 16 e §§ nimndlagen
krav pd att dven uppgift om exempelvis fastigheten och dess dgare
ska anges 1 en ansokan. En sidan detaljreglering framstdr inte som
ndédvindig. Vi anser istillet att det bor vara tillrickligt att 1 lag
foreskriva att betriffande samtliga drendetyper en ansokan ska inne-
hilla uppgift om fastighetsbeteckning eller fastighetens adress.
Vidare foresldr vi att kravet pd att en ansékan om upprustnings-
foreliggande eller tillstdnd till eller f6rbud mot foérbittrings- och
indringsarbeten ska vara dtfoljd av den utredning 1 tekniskt, ekono-
miskt eller annat hinseende som behévs for drendets provning fors
over till den nya lagen om hyres- och arrendedomstolar.

Betriffande mélen tillimpas rittegdngsbalkens regler vilket inne-
bir att ett mal inleds genom en ansékan om stimning. Aven be-
triffande mélen bor en ansokan innehdlla uppgift om fastighetens
adress eller fastighetsbeteckning. Enligt v8r bedémning saknas det i
ovrigt behov av sirregler.

Betriffande forum féreslr vi att ett mal eller drende ska tas upp
av den hyres- och arrendedomstol inom vars omride fastigheten
ligger. Vidare foreslar vi att det 1 regeln om fastighetsforum 1 10 kap.
10 § rittegdngsbalken ska anges att den bestimmelsen inte ska gilla
for sddana tvister som hyres- och arrendedomstolen handligger.

7.5 Rattens sammansattning

7.5.1 Gallande ratt

I avsnitt 2.3.5, 2.4.2 och 2.4.3 redogér vi fér sammansittningsreg-
lerna i hyres- och arrendenimnden, for tingsrittens sammansitt-
ningsregler i tvistemdl respektive drenden samt foér hovrittens
sammansittning. Vi hinvisar till dessa redogérelser och dterger hir
endast huvuddragen 1 regleringen.

Huvudregeln ir att nimnden bestdr av en lagfaren ordférande
och tvd andra s.k. intresseledaméter. Vid medling, nir sddan limp-
ligen kan ske utan 6vriga ledaméters nirvaro, kan nimnden dock
bestd av ordféranden ensam. Ett hyresrid kan ocksd ensam préva
en friga som inte avgdrs genom skiljedom, om parterna samtycker
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till det eller om provningen ir enkel och det ir limpligt med hin-
syn till vad irendet giller. For bl.a. en del drenden enligt hyres-
forhandlingslagen ska intresseledaméter inte delta vid handligg-
ningen utan hyresnimnden ska 1 stillet bestd av tvd lagfarna leda-
moter.

Intresseledaméterna forordnas av Domstolsverket for en tid om
hogst tre &r. Om en ledamot avgdr, férordnas en ny ledamot fér
dterstoden av tiden. Innan intresseledamot férordnas ska sddan riks-
organisation av jordigare, hyresgister etc., som med hinsyn till
medlemsantal, verksamhet och 6vriga omstindigheter kan anses vil
foretrida aktuell intressegrupp, ges tillfille att avge forslag.

Enligt rittegingsbalken, som tillimpas i tvistemdl, ir utgings-
punkten att tingsritten bestdr av en lagfaren domare. Det finns dock
en rad undantag frin denna princip. Huvudregeln ir t.ex. att tings-
ritten vid huvudférhandling i ett tvistemal ska bestd av tre lagfarna
domare. Nir huvudforhandlingen sker i forenklad form ska dock
ritten bestd av en lagfaren domare. Aven under vissa andra forut-
sittningar ir ritten vid huvudférhandling domfér med en lagfaren
ledamot.

Huvudregeln vid handliggning av drenden ir att tingsritten be-
stdr av en lagfaren domare. Om det finns sirskilda skil med hinsyn
till drendets beskaffenhet fir dock tingsritten i stillet bestd av tre
lagfarna domare.

7.5.2  Overviaganden och forslag

Forslag: Intresseledamot ska vid hyres- och arrendedomstol
benimnas sirskild ledamot. Regeringen eller den myndighet
som regeringen bestimmer ska forordna sirskilda ledaméoter i
hyres- och arrendedomstolarna.

Vid handliggningen av ett irende ska hyres- och arrende-
domstolen som huvudregel bestd av en lagfaren domare, som ir
rittens ordforande, och tvd sirskilda ledaméter. Vid medling,
nir sddan limpligen kan ske utan 6vriga ledaméters nirvaro, och
vid 6vrig handliggning som inte innebir att drendet provas i sak
kan hyres- och arrendedomstolen dock bestd av en lagfaren
domare. S3 ir ocks3 fallet vid avgorande av ett drende om parterna
samtycker till det eller om prévningen ir enkel och det dr limp-
ligt med hinsyn till vad drendet giller.
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Vid handliggningen av bla. en del tvister enligt hyresfor-
handlingslagen ska sirskilda ledaméter inte delta. Hyres- och
arrendedomstolen ska i dessa fall istillet bestd av en eller tre
lagfarna domare.

Vid handliggningen av mal ska rittegingsbalkens samman-
sittningsregler som utgdngspunkt gilla. Hyres- och arrende-
domstolen kan dock 1 stillet bestd av en lagfaren domare och tvd
sirskilda ledamoter dels om parterna begir det och maélets be-
skaffenhet kriver det, dels om det annars finns sirskilda skil for
en sidan sammansittning.

Nir det giller Hyres- och arrendedverdomstolens samman-
sittning tillimpas rittegingsbalkens bestimmelser om hovrittens
sammansittning for tvistemdl. I Hyres- och arrendeéverdom-
stolen fir vid handliggningen av médl och irenden om arrende
utdver lagfarna ledaméter ingd ett tekniskt rdd, om maélets eller
drendets beskaffenhet eller ndgot annat sirskilt skil féranleder det.

Hyres- och arrendedomstolens sammansittning i drenden

Som vi har konstaterat ir intresseledaméternas deltagande vid prov-
ningen av hyres- och arrendetvister virdefullt och de bér dven
framover som huvudregel delta vid handliggningen av sddana iren-
den. Vi foresldr dock att intresseledaméter ges den mer rittvisande
benimningen sirskilda ledaméter. For att mojliggora deltagande av
sirskilda ledamoter krivs en sirregel betriffande sammansittningen
i férhillande till drendelagen.

Enligt vdr bedémning boér huvudregeln dven framdver vara att
en lagfaren domare och tvd sirskilda ledaméter, som utses utifrin
vad drendet giller, deltar vid handliggningen av drenden. Frigan ir
vem som ska utse vilka sirskilda ledaméter som ska delta 1 ett
konkret fall. T 2 kap. 8 § lagen (2010:921) om mark- och miljs-
domstolar féreskrivs att om det i ritten ska ingd andra in lagfarna
domare, bestimmer rittens ordférande med hinsyn till de frigor
som provas 1 milet och med iakttagande av vad som féreskrivs om
de sirskilda ledamoterna vilka som ska ingd 1 ritten. Vi anser att en
motsvarande bestimmelse bor tas in i lagen om hyres- och arrende-
domstolar.

De sirskilda ledamoternas medverkan dr dock inte nédvindig i
alla drenden. Hir foresldr vi i sak samma undantag som giller i dag,
dock med en annan utformning av lagtexten.
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Liksom i1 dag bor sirskilda ledaméter inte delta vid prévningen
av de tvister som avses 1 5 a § nimndlagen, dvs. bl.a. en del tvister
enligt hyresférhandlingslagen. Hyresnimnden bestdr 1 dessa situa-
tioner av tvd lagfarna ledamoter. Enligt drendelagen kan ritten be-
std av antingen en eller tre domare. Vi anser att det vid en éverging
till handliggning 1 domstol ir efterstrivansvirt att 1 méjligaste min
undvika sirregler. Mot denna bakgrund foresldr vi att hyres- och
arrendedomstolen 1 de aktuella drendena ska bestd av en lagfaren
domare. Om det finns sirskilda skil med hinsyn till drendets art
ska hyres- och arrendedomstolen dock bestd av tre lagfarna domare.

Enligt 5 § andra stycket nimndlagen fir hyresnimnd anlita expert
att bitrida nimnden, om irendets beskaffenhet eller annat skil for-
anleder det. Efter vad vi har forstdtt anvinder sig hyresnimnden 1
praktiken inte av denna méjlighet. Vi foreslar dirfor inte att hyres-
och arrendedomstolen ska ha méjlighet att anlita en expert.

Hyres- och arrendedomstolens sammansittning i mal

Av de mil som hyres- och arrendedomstolen ska handligga provas
1dag samtliga tvister, bortsett frin tvist om ersittning f6r minskat
bruksvirde, av tingsritt med tillimpning av rittegdngsbalken. Huvud-
regeln bor fortfarande vara att rittegingsbalkens domférhets- och
sammansittningsregler for tvistemdl tillimpas for dessa mal. Hyres-
och arrendedomstolen ska dirmed beroende pi handliggnings-
dtgird och mailets karaktir som huvudregel bestd av antingen en
eller tre lagfarna domare.

Tva av de typer av tvister som vi foresldr ska foras over frin
tingsritt till hyres- och arrendedomstol ror avrikning och syn be-
triffande jordbruksarrende. Som vi tidigare har noterat ser parterna
ofta ett behov av att intresseledaméter deltar vid prévningen av
dessa tvister och foredrar dirfér inte sillan ett skiljeférfarande vid
arrendenimnden framfér en prévning av tingsritt. Det kan inte
uteslutas att det dven 1 andra mal som hyres- och arrendedomstolen
ska préva kan vara av stort virde att sirskilda ledamoter deltar vid
handliggningen.

Vi foresldr dirfor att det vid handliggningen av mél ska finnas
viss begrinsad mojlighet att 13ta sirskilda ledaméter ingd 1 hyres-
och arrendedomstolen. De situationer som vi avser ir dels om
parterna begir det och mélets beskaffenhet kriver det, dels om det
annars finns sirskilda skil f6r en sddan sammansittning.
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I detta sammanhang har vi 6vervigt om hyres- och arrende-
domstolen, nir sirskilda ledaméter ingdr i ritten, ska kunna bestd
av ytterligare en lagfaren domare. En sddan mojlighet att 13ta tvd
lagfarna domare ing8 i ritten skulle dock avvika frin vad som giller
for andra tvistem3l. Vi avstdr dirfor frin att foresld en sddan moy-
lighet. Vid valet mellan att lata ytterligare jurister alternativt sir-
skilda ledamoter ingd i ritten fir hyres- och arrendedomstolen gora
en avvigning av vilken expertis som bedéms som mest angeligen
att tillfora ritten. Hir ska uppmirksammas att ett sitt att tillfora
sakkunskap ir genom sakkunnigbevisning.

Hyres- och arrendedverdomstolens sammansittning

Nir det giller Hyres- och arrendeéverdomstolens sammansittning
vid 6verprévning av mil bor rittegingsbalkens bestimmelser om
hovrittens sammansittning for tvistemdl tillimpas. Betriffande hov-
rittens sammansittning i irenden hinvisar 3 § forsta stycket drende-
lagen till rittegdngsbalkens bestimmelser. Samma sammansittnings-
regler bor dirfor tillimpas vid Hyres- och arrendedverdomstolens
overprovning av mél och drenden. Enligt vir bedémning bér inte
heller framéver sirskilda ledaméter ingd vid dverprévningen av mél
och drenden om hyra, arrende och bostadsritt.

Styrande for hovrittens sammansittning dr antalet lagfarna leda-
moter 1 underritten. Huvudregeln ir att hovritten ir domfér med
tre lagfarna domare. I mal som 6verklagats frin tingsritt ska dock
minst fyra lagfarna domare delta nir hovritten avgér milet, om
tingsritten bestdtt av tre lagfarna domare. Fler in fem lagfarna
domare fir inte delta 1 hovritten.

Enligt 8 kap. 31 b § fir i hovritten utdver lagfarna ledaméter
ingd ett tekniskt rdd, om mélets beskaffenhet eller nigot annat sir-
skilt skil foranleder det. I friga om kvalifikationskrav for det tek-
niska rddet, mojligheten for hovritten att lita en ledamot verkstilla
en undersokning pd platsen och i friga om den utredning som en
ledamot verkstillt hinvisar bestimmelsen till 2 kap. 2 § och 3 kap.
4 § lagen (2010:921) om mark- och miljodomstolar. Vi bedémer att
Hyres- och arrendedverdomstolen bér ha samma méjlighet att i
irenden om arrende l3ta ett tekniskt rdd ingd 1 ritten och anser att
denna mojlighet dven bor gilla betriffande handliggningen av mail
om arrende. Det bor vara en uppgift for rittens ordférande att,
med hinsyn till de frigor som ska provas 1 mélet eller drende, utse
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vilket tekniskt rid som ska ingd i ritten. Aven i vrigt bor bestim-
melsen 1 8 kap. 31 b § jordabalken foras 6ver till lagen om hyres-
och arrendedomstolar.

Forordnande av sirskilda ledamoter

I dag forordnas intresseledaméter i hyres- och arrendenimnderna
av Domstolsverket. Med vart férslag ombildas hyres- och arrende-
nimnderna till sirskilda domstolar. Det ir dirfor av principiella
skil inte limpligt att Domstolsverket beh&ller uppgiften att férordna
ledaméter f6r provning av hyres- och arrendetvister. Friga ir vem
som 1 stillet bér férordna de sirskilda ledaméterna.

De sirskilda ledaméterna 1 mark- och miljodomstolarna férord-
nas av Domarnimnden. Enligt v8r bedomning ir det limpligt att
motsvarande giller {6r de sirskilda ledaméterna 1 hyres- och arrende-
domstolarna. Vi foresldr dirfor att de sirskilda ledamoterna 1 hyres-
och arrendedomstolarna ska férordnas av Domarnimnden. En be-
stimmelse om att regeringen eller den myndighet som regeringen
bestimmer férordnar de sirskilda ledaméterna i hyres- och arrende-
domstol bor dirfor tas in 1 den nya lagen om hyres- och arrende-
domstolar.

Samma nomineringsférfarande som idag bor fortsittningsvis
gilla. T sammanhanget kan vi notera att vi har uppmirksammats pd
det problem som foreligger med att utse representanter fér bostads-
rittsinnehavare. Detta problem har dock inte varit méjligt att 16sa
inom ramen fér denna utredning.

Enligt nimndlagen ska intresseledamot vara svensk medborgare
och fir inte vara underdrig och inte heller ha férvaltare enligt
11 kap. 7 § forildrabalken. Behorighetsreglerna for olika domar-
befattningar varierar och den nirmare utformningen kan disku-
teras, t.ex. om man dven bor foreskriva krav pd konkursfrihet. I
detta sammanhang nojer vi oss dock med att foresld att nimnd-
lagens behorighetsregler for sirskilda ledamoter f6rs over till lagen
om hyres- och arrendedomstolar.

Aven framéver bor ett forordnande for sirskilda ledaméter vara
begrinsat 1 tid. Vi foresldr dirfor att regeringen foreskriver att
Domarnimnden ska férordna sirskilda ledaméter f6r hogst tre r.
Om ledamoten avgdr, ska Domarnimnden férordna en ny ledamot
for dterstoden av tiden.
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Allminna bestimmelser

Hyres- och arrendedomstolarna kommer att bli en del av tings-
rittsorganisationen och Hyres- och arrendedverdomstolen en del
av Svea hovritt. Utan ytterligare reglering blir dirmed de inledande
kapitlen i rittegdngsbalken, dvs. om bl.a. domstolarna och domare,
om offentlighet och ordning samt om straff, vite och himtning
tillimpliga 1 domstolarna, om inte den nya lagen om hyres- och
arrendedomstolar foéreskriver nigot annat. Som exempel kan vi
nimna att bestimmelserna om jiv och om domareden, vilka giller
for alla domare inklusive de sirskilda ledaméterna, kommer att gilla
dven 1 hyres- och arrendedomstolarna.

I lagen om hyres- och arrendedomstolar bér tas in en bestim-
melse om att 16 kap. rittegdngsbalken ska tillimpas vid omrost-
ning, dvs. rittegingsbalkens regler hirom. Om sirskilda ledamoter
ska ingd 1 ritten bor ordforanden, liksom vid nimnderna, siga sin
mening forst. Likasd bor, om ett tekniskt rdd ingdr i Hyres- och
arrendedverdomstolen, de lagfarna domarna siga sin mening forst.
Vidare bor av bestimmelsen framgd att en skiljaktig mening ska
antecknas.

7.6 Sammantrade
7.6.1 Gallande ratt

Nir ska eller bor sammantride hallas?

Forfarandet vid nimnderna ir i stor utstrickning muntligt. Nir en
arrende-, hyres- eller bostadsrittstvist har hinskjutits till nimnden
ir huvudregeln att nimnden ska kalla parterna att instilla sig till ett
sammantride. En situation nir sammantride dock inte behover héllas
ir om hyresnimnden samtidigt handligger ett stort antal tvister av
likartad beskaffenhet mellan en hyresvird och dennes hyresgister
om villkoren foér hyra av bostadsligenheter. Sedan ett limpligt antal
typfall av sidana tvister har provats f&r nimnden, med ledning av
dessa, avgdra Gvriga tvister utan sammantride, om det ir uppenbart
att sidant inte behovs (massirenden). Sammantride behover inte
heller hillas om irendet inte ska prévas i sak och medling inte
heller ska ske eller om ett sammantride pd grund av ndgon sirskild
omstindighet inte behdvs (9 § nimndlagen).
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Genom hinvisning giller samma reglering, bortsett frdn mass-
irendefallet, dven for tvist mellan hyresvird och hyresgistorgani-
sation enligt hyresférhandlingslagen, for frigor enligt bostadsfor-
valtningslagen, f6r tvist om upprustningsforeliggande eller forbitt-
rings- och indringsdtgirder samt fér irende angiende forvirv av
arrendestille samt ombildning till bostadsritt m.m.

For frigor som avser godkidnnanden av férbehdll, andra avtals-
villkor och 6verenskommelser har regleringen en annan utform-
ning. I 14 § andra stycket nimndlagen féreskrivs att sokanden och
annan som ett drende angdr ska kallas att instilla sig till samman-
tride, om det inte kan anses obehovligt.

Den handliggning som foljer rittegdngsbalken har vanligen munt-
liga inslag 1 form av muntlig forberedelse och huvudférhandling.
Nir ett skriftligt svaromal har kommit in till ritten, ska samman-
tride hillas s& snart som mojligt, om det inte med hinsyn till mélets
beskaffenhet dr limpligare med fortsatt skriftvixling (42 kap. 9§
tredje stycket rittegdngsbalken).

Huvudregeln ir att ett tvistemdl avgors efter huvudférhandling.
Utan sidan forhandling fir ritten dock avgora ett mil pd annat sitt
in genom dom, meddela tredskodom, meddela dom i anledning av
talan som medgivits eller eftergivits och stadfista forlikning. Ritten
far ocksd i annat fall meddela dom ”pd handlingarna”, under férut-
sittning att huvudférhandling inte behovs med hinsyn till utred-
ningen 1 mélet och inte heller begirs av ndgon av parterna (42 kap.
18 § rittegingsbalken).

Till skillnad frdn den handliggning som féljer nimndlagen och
rittegdngsbalken ir forfarandet enligt drendelagen som huvudregel
skriftligt. I forfarandet bor det dock ingd sammantride nir detta
kan antas vara till f6rdel f6r utredningen eller frimja ett snabbt av-
gorande av drendet. Domstolen kan begrinsa ett sammantride till
att utreda parternas stdndpunkter i drendet, till att ta upp muntlig
bevisning eller pd det sitt som annars ir limpligt (13 § irende-
lagen). Efter begiran av en enskild part ska domstolen hilla sam-
mantride. Sidant behéver dock inte hillas om drendet inte ska provas
1 sak, om avgérandet inte gir parten emot eller om ett sammantride
pd grund av ndgon annan sirskild omstindighet inte behévs.
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Foljder av parts utevaro

Enligt 9§ nimndlagen ska nimnden i en arrende-, hyres- eller
bostadsrittstvist kalla parterna att instilla sig till ett sammantride.
Om en part ska instilla sig personligen, fir nimnden féreligga vite.
Enligt 10 § forsta stycket nimndlagen ska nimnden skriva av drendet
om stkanden uteblir frin ett sammantride. Om motparten uteblir,
fir nimnden foreligga honom eller henne att instilla sig vid vite.
Om parten indd uteblir och det inte kan antas att férlikning kan
komma till stdnd, ska drendet avskrivas. Avser tvisten inte enbart
medling ska dock drendet avgoras trots att parten inte har instillt
sig. Av 10 § tredje stycket nimndlagen framgir att forsta stycket
inte giller om det finns anledning att anta att en part har laga forfall
for sin utevaro.

Av 11 § forsta stycket nimndlagen framgdr att om ett irende
som har skrivits av enligt 10 § forsta stycket f6rsta meningen, dvs.
eftersom s6kanden uteblivit frin sammantride, rér tvist som avses 1
9 kap. 108§, 10 kap. 6 a § eller 12 kap. 49 eller 54 § jordabalken, 22
eller 24 § hyresforhandlingslagen (1978:304), 5 § lagen (1957:390)
om fiskearrenden, 2 kap. 10§ och 4 kap. 6§ bostadsrittslagen
(1991:614) eller 4 kap. 6 § lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt,
ska nimnden 3teruppta drendet pd ansokan av sokanden. Ansokan
ska goras skriftligen inom tre veckor frin den dag beslutet om av-
skrivning meddelades. Om sékanden uteblir innu en ging, fir iren-
det inte tas upp pa nytt (11 § andra stycket nimndlagen).

Betriffande drenden om godkinnande av forbebdll m.m. f&r nimn-
den enligt 14 § andra stycket nimndlagen foreligga en part som ska
instilla sig vite. Av samma stycke framgar att det inte finns nigot
som hindrar att irendet prévas iven om nigon som kallats att in-
stilla sig uteblir.

Enligt 15 a § tredje stycket nimndlagen ska nimnden i drende
angdende forbandlingsordning m.m. skriva av irendet om sékanden
uteblir frén ett sammantride. Om motparten uteblir, fir nimnden
foreligga honom eller henne att instilla sig vid vite. Om parten
ind4 uteblir, hindrar inte det att drendet provas. Vad som sigs 1
tredje stycket giller inte om det finns anledning att anta att en part
har laga forfall f6r sin utevaro (15 a § fjirde stycket nimndlagen).

Av 16 § fjirde stycket nimndlagen framgir att om fastighets-
dgaren har kallats till ett sammantride 1 ett drende enligt 12 kap.
18 e § jordabalken men uteblir, ska drendet avskrivas. Om en hyres-
gist uteblir 1 ett sidant drende, hindrar det inte att drendet provas. I
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ovriga drenden som avses 1 4 § forsta stycket 6, diribland drenden
angdende upprustningsforeliggande far nimnden féreligga fastighets-
dgaren vid vite att instilla sig. Om fastighetsigaren uteblir i ett si-
dant drende, hindrar det dock inte att drendet provas.

Av 16 e § fjirde nimndlagen framgdr att om sokanden uteblir
frén ett sammantride i drende angdende forvirv av arrendestille eller
ombildning till bostadsritt m.m. ska irendet skrivas av. Av samma
stycke foljer att motpartens uteblivande inte hindrar att drendet
provas.

Enligt 18§ forsta stycket irendelagen ska domstolen till ett
sammantride kalla den som ir part. En myndighet som ir motpart
enligt 11§ irendelagen behéver dock inte kallas annat in om
domstolen finner att myndighetens nirvaro behévs fér utredningen
i drendet. Myndigheten ska dock alltid underrittas om samman-
tridet. Av paragrafens andra stycke framgar att det i kallelsen ska
tas in en upplysning om betydelsen enligt 20 § av att parten uteblir
frin sammantridet. Om domstolen anser att en part bér infinna sig
personligen, fir domstolen féreskriva vite. Enligt 20 § drendelagen
hindrar den omstindigheten att en part uteblir frén ett samman-
tride inte att domstolen handligger och avgor drendet. Om det i
tingsritt ir den som inlett drendet eller 1 hégre domstol klaganden
som uteblir, fir drendet skrivas av frn vidare handliggning.

For tvistemdlens del finns bestimmelser om parts utevaro frin
sammantride under férberedelsen och frin huvudférhandling 144 kap.
rittegdngsbalken.

7.6.2  Onskemal om 6kad mdjlighet att avgora drenden
pa handlingarna

I en skrivelse som kom in till Justitiedepartementet i mars 2006
(Ju 2006/3053) framstillde ett hyresrdd ©nskemdl om att 6ka
nimndernas méjlighet att avgora drenden pd handlingarna. Upp-
rinnelsen var att hyresrddet pd grund av gillande regelverk i flera
fall f&ct hilla sammantride pd avligsen ort i drenden med sjilvklar
utgdng. Aktuella drenden gillde tvist om forlingning dir hyres-
virden krivde att hyresavtalet skulle upphéra pd grund av obetalda
hyror. Hyresrddet noterade att varken obetald hyra eller under-
l8tenhet av hyresgisten att yttra sig i drendet utgér nidgon sddan
”sirskild omstindighet” som kan motivera att hyresnimnden avgér
drendet utan sammantride.
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Som ett sitt att forenkla och effektivisera handliggningen med
bibehillen rittssikerhet foreslog hyresrddet en lagindring, enligt
vilken nimnden fir avgora aktuella drenden utan sammantride nir
part inte begirt sammantride och det ir uppenbart att ndgot sam-
mantride inte behovs.

7.6.3  Overviaganden och forslag

Forslag: Hyres- och arrendedomstolen ska kalla parterna att
instilla sig tll ett sammantride. Om hyres- och arrendedom-
stolen samtidigt handligger ett stort antal tvister av likartad
beskaffenhet mellan en hyresvird och dennes hyresgister om
villkoren fér hyra av bostadsligenheter, f&r dock domstolen,
sedan ett limpligt typfall av tvister provats, med ledning dirav
avgora Ovriga tvister utan sammantride, om det dr uppenbart att
sddant inte behovs. Sammantride behover inte heller 1 annat fall
hillas om irendet inte ska provas i sak och medling inte heller
ska ske, om part inte begir sammantride och nigot samman-
tride inte behovs eller om ett sammantride pd grund av ndgon
sirskild omstindighet inte behovs.

I drenden om godkinnande av férbehill eller annat avtals-
villkor som avses 1 9 kap. 2, 3, 7 eller 17 § jordabalken, 10 kap.
24 eller 7§ jordabalken, 11 kap. 2 § jordabalken eller 3-6 §§
lagen (1957:390) om fiskearrenden eller om godkinnande av
overenskommelse som avses 1 12 kap. 1§ sjitte stycket, 45a
eller 56 § jordabalken ska 13 och 14 §§ lagen (1996:242) om
domstolsirenden dock tillimpas.

Hyres- och arrendedomstolen ska i drenden tillimpa drende-
lagens regler om foljer av parts utevaro. Betriffande drenden
som avser endast medling féresldr vi dock en sirregel. Vidare
ska hyres- och arrendedomstolen, liksom nimnderna gér i dag,
dteruppta drendet 1 vissa tvister om drendet skrivits av pd grund
av sokandens utevaro.

For de hyres-, arrende- och bostadsrittstvister som hand-
liggs enligt rittegdngsbalken foresldr vi inte ndgra sirregler.
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Arenden
Nar ska eller bor sammantride hallas?

Forfarandet enligt irendelagen ir skriftligt. Domstolen bor eller
ska visserligen under skilda férutsittningar hilla sammantride.
Arenden i nimnderna inleds i de allra flesta fall med en skriftlig
ansdkan men direfter féljer 1 minga fall ett sammantride.

For ett par drendetyper limpar sig enligt vir uppfattning drende-
lagens reglering om nir sammantride ska héllas vil. Vi avser hir en
del av de drenden dir frigan om sammantride 1 dag regleras i 14 §
nimndlagen, dvs. friga om godkinnande av forbehdll eller annat
avtalsvillkor vid arrende, godkinnande av $verenskommelse om
forbehdll vid blockuthyrning samt godkinnande av avstdende frin
besittningsskyddet till bostad eller lokal. Dessa drenden avgér
nimnderna i dag regelmissigt utan sammantride. Vi foresldr dirfor
att hyres- och arrendedomstolen ska tillimpa 13 och 14 §§ drende-
lagen f6r dessa drenden.

For minga parter, sirskilt for de utan ombud, ir det enklare att
utveckla sin talan muntligen dn skriftligen. I minga drenden om
hyra, arrende och bostadsritt kommer ritten att behéva bedriva
materiell processledning. Vi foresldr ocksd att medling dven fram-
dver kommer att vara ett mycket centralt inslag vid handliggningen
av dessa tvister. Bide materiell processledning och medlingsverk-
samhet bedrivs ofta mest effektivt vid ett sammantride. Parternas
instillning till behovet av sammantride bér inte vara avgorande 1
frigan. Arendelagens utrymme fér nir sammantride bor eller ska
hillas ir dirmed enligt vir beddmning inte tillrickligt for att till-
godose behovet av muntlighet i aktuella tvister. Det krivs dirfor
sirreglering i férhéllande till drendelagen betriffande 1 vilka situa-
tioner sammantride ska hillas. Hir ska observeras att det enligt var
bedémning krivs en sddan sirregel dven fér de drenden som avser
godkinnande av vissa foreningsstimmobeslut enligt bostadsritts-
lagen, dir frigan om sammantride i dag regleras i 14 § nimndlagen.

Genom en lagindring som tridde i kraft den 1 januari 2006 ut-
vidgades hyres- och arrendenimndernas mojligheter att avgora dren-
den utan sammantride till vad som giller 1 dag. I beredningsunder-
laget ingick BAHS promemoria Férfarandet vid hyresnimnderna
och arrendendimnderna. Regeringen konstaterade 1 férarbetena (prop.
2005/06:10 s. 38) att huvudregeln, i enlighet med vad som angavs i
promemorian, dven fortsittningsvis bor vara att ett sammantride
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ska hillas 1 drendet och detta oavsett om det begirs av en part eller
inte. I promemorian féreslogs att det inte ska behéva hillas ndgot
sammantride, om irendet inte ska provas i sak eller om ett sam-
mantride med hinsyn till drendets beskaffenhet ir obehévligt. Om
drendet ska provas 1 sak ska dock nimnden, enligt vad som fére-
slogs 1 promemorian, pd begiran av part hilla sammantride, sivida
avgorandet inte gir parten emot eller ett sammantride pd grund av
ndgon sirskild omstindighet inte behovs.

Regeringen konstaterade att promemorians forslag nir det giller
irenden som ska provas i1 sak framstdr som vil lingtgdende och
dessutom relativt svértillimpat. I stillet ansig regeringen att undan-
taget betriffande de irenden som ska prévas 1 sak bor utformas
efter forebild av 14 § drendelagen. Regeringen foreslog dirfor att 1
dessa drenden sammantride inte behover hillas, om ett samman-
tride pd grund av nigon sirskild omstindighet inte behévs (a. prop.
s. 38 1.).

Betriffande det vid tidpunkten fér regeringens 6verviganden
redan gillande undantaget fér sammantride 1 s.k. massirenden
konstaterade regeringen att det 1 och for sig torde falla in under ett
pd ovan angivet sitt utformat undantag. Regeringen noterade dock
att det 1 30 § nimndlagen finns en bestimmelse som tilliter kun-
gorelsedelgivning 1 massirendefall som kan avgoéras utan samman-
tride. Eftersom en sidan bestimmelse om kungérelsedelgivning
bér finnas kunde undantaget frin huvudregeln om sammantride
fér provning av massirenden ocksd enligt regeringen behillas (a.
prop. s. 39).

Vi anser att utgdngspunkten iven framéver ska vara att sam-
mantride ska hillas 1 de nuvarande nimndirendena, bortsett frin
de irenden som vi behandlat inledningsvis. Samtidigt méste reg-
lerna vara utformade pd sd sitt att sammantride kan undvikas nir
det inte behovs. Enligt vir bedomning ir nimndlagens bestimmel-
ser om sammantride i princip vil avvigda. Vi féresldr dirfor att
motsvarande bestimmelser fors in 1 den nya lagen om hyres- och
arrendedomstolar.

Utrymmet for att avgora drenden utan sammantride bér dock
utokas ndgot s& att ytterligare drenden dir hyres- och arrende-
domstolen bedémer att sammantride inte kommer att tillf6ra dren-
det ndgot kan undvikas. Den situation vi avser ir nir part inte begir
sammantride. I det fallet foresldr vi att hyres- och arrendedom-
stolen inte behéver hilla sammantride om ndgot sidant inte heller
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behévs. En sddan utformning av bestimmelsen ger enligt vir be-
démning tillfredsstillande rittssikerhetsgarantier.

I samtliga fall bor domstolen, i enlighet med 13 § tredje stycket
drendelagen, kunna begrinsa ett sammantride till att utreda parternas
stindpunkter i drendet, till att ta upp muntlig bevisning eller pd det
sitt som annars ir limpligt.

Enligt vir bedémning bér Hyres- och arrendeéverdomstolen
vid handliggning av irenden tillimpa irendelagens regler om sam-
mantride. Vi foreslar alltsd inga sirregler 1 detta avseende.

Foljder av parts utevaro

Det rider inte full korrespondens mellan nimndlagen och irende-
lagen betriffande foljderna av parts utevaro frin sammantride. Ut-
formningen av drendelagens bestimmelser medger dock en flexibel
tillimpning vid parts utevaro. Vir utgdngspunkt dr dirfér att drende-
lagens regler bor tillimpas och sirbestimmelser inféras endast d&
det motiveras av ett verkligt behov.

En sirregel ir nddvindig vid parts utevaro frdn sammantride som
endast ror medling. Dir bér en bestimmelse motsvarande nimnd-
lagens tas in 1 lagen om hyres- och arrendedomstolar.

Enligt nimndlagen ska 1 en del tvister, dir avskrivning skett pa
grund av sdkandens utevaro, nimnden 3teruppta irendet efter an-
sokan. Vi foresldr att en motsvarande bestimmelse tas in 1 lagen om
hyres- och arrendedomstolar. Likasd bor nimndlagens bestimmelse
om att for det fall en part kan anséka om &terupptagande, det ska i
beslutet anges vad parten ska iaktta. Ett beslut om avskrivning bor,
liksom vid nimnden 1 dag, inte fi 6verklagas om idrendet kan 3ter-
upptas. Enligt vir bedémning bér i 6vrigt drendelagens regler
tillimpas.

Mail

En tillimpning av rittegingsbalken pid de mil som hyres- och
arrendedomstolarna ska handligga innebir att huvudregeln kommer
vara att hyres- och arrendedomstolen ska hilla muntlig férbered-
else 1 milen. Huvudregeln kommer ocksd vara att mal ska avgoras
efter huvudférhandling men att det finns ett visst utrymme for
avgorande pd handlingarna t.ex. genom tredskodom. Med undantag
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for tvist om ersittning for minskat bruksvirde giller denna reg-
lering redan 1dag for aktuella tvister. Enligt vir bedémning ir en
sddan handliggning dven framéver limplig. Det saknas dirmed skil
att foresld ndgon sirregel om sammantride 1 mdl. Inte heller finns
det behov av sirregler betriffande parts utevaro frin sammantride
under forberedelsen eller fran huvudférhandling.

Enligt vir beddmning bér Hyres- och arrendeéverdomstolen
vid handliggning av mél tillimpa rittegingsbalkens regler om sam-
mantride. Vi foreslar alltsd inte heller hir ndgra sirregler.

7.7 Medling

Forslag: Hyres- och arrendedomstolen ska, trots att medling
inte har begirts, dven 1 drenden f6rséka forlika parterna. Om
parterna 1 ett irende inte kan forlikas efter forslag av ndgondera
parten, ska hyres- och arrendedomstolen ligga fram férslag till
forlikning, om det inte dr uppenbart att forutsittningar for
forlikning saknas. Hyres- och arrendedomstolen ska i medlings-
irenden betriffande lokal eller anliggningsarrende, efter yrk-
ande, yttra sig om marknadshyran etc. Ett medlingssamman-
tride ska, liksom vid nimnderna, inte vara offentligt. Vidare ska
hyres- och arrendedomstolen och Hyres- och arrendeéverdom-
stolen ha samma méjlighet som nimnden att stadfista en forlik-
ning genom beslut.

Som framgitt ir medling och forlikning centrala inslag i nimn-
dernas verksamhet. Enligt vir uppfattning bér s& dven vara fallet
nir handliggningen av aktuella frigor tas 6ver av domstol. Arende-
lagen saknar bestimmelser om férlikning och medling. Det ir
dirfor betriffande drenden nédvindigt att inféra sirbestimmelser
om detta i lagen om hyres- och arrendedomstolar.

Enligt 12 § nimndlagen ska nimnden, dven om medling inte har
begirts, forsoka forlika parterna. Kan parterna inte forlikas efter
forslag av nigondera parten, ska nimnden ligga fram forslag till
forlikning, om det inte dr uppenbart att forutsittningar for forlik-
ning saknas. Enligt vir bedémning ir bestimmelsens utformning
limplig betriffande forlikningsverksamheten 1 drenden. Vi foreslar
dirfér att en motsvarande bestimmelse tas in 1 lagen om hyres- och
arrendedomstolar. I samma lag bor dven anges att om drendet avser
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endast medling ska hyres- och arrendedomstolen skriva av drendet
om parterna inte triffar nigon forlikning.

Nimndlagen saknar 1 vrigt bestimmelser som nirmare reglerar
hur nimnden ska agera vid sjilva medlingen. Nigra sddana regler
foresldr vi inte heller 1 den nya lagen om hyres- och arrendedom-
stolar. Diremot innehiller nimndlagen en bestimmelse, 12 a §, om
att nimnden efter yrkande i irenden om medling avseende lokal
och anliggningsarrende ska avge yttrande om marknadshyra etc. Vi
har 1 avsnitt 3.3.5 dvervigt frigan om skyldigheten att avge sddant
yttrande kan féras éver till domstol och funnit att s§ ir fallet. D&
ett sddant yttrande fyller viktiga funktioner i nuvarande system
foresldr vi att hyres- och arrendedomstolen i samma utstrickning
som nimnden, i vart fall i avvaktan pd vidare utredning (se av-
snitt 5.3.3), ska avge denna typ av yttranden. En bestimmelse mot-
svarande 21 a § andra stycket nimndlagen om att hyres- och arrende-
domstolen 1 vissa fall ska sitta ut viss tid inom vilken parten ska
anmila om hyra eller arrendeavgiften antas bér ocksd tas in 1 lagen
om hyres- och arrendedomstolar. Vidare bor 1 samma lag anges att
betriffande hyres- och arrendedomstolens yttrande giller 1 tillimp-
liga delar vad som foreskrivs om beslut.

Enligt 12 b § nimndlagen ir ett medlingssammantride vid nimn-
den inte offentligt. Motsvarande bor gilla vid hyres- och arrende-
domstolen, varfor vi foreslir att en regel om detta tas in 1 lagen om
hyres- och arrendedomstolar. Som en konsekvens av nimndlagens
upphorande bor 1 36 kap. 5§ rittegdngsbalken, som inskrinker
mojligheten att hora ett vittne, hinvisning i stillet ske till lagen om
hyres- och arrendedomstolar.

Av 21 b § nimndlagen framgér att om parterna ingr en forlik-
ning i ett irende ska nimnden pi begiran av parterna stadfista
forlikningen genom beslut. Aven hyres- och arrendedomstolen och
Hyres- och arrendeéverdomstolen bér ha méjlighet att stadfista en
forlikning 1 ett irende. Vi foreslar dirfér att en bestimmelse om
detta tas in i lagen om hyres- och arrendedomstolar.

Rittegdngsbalken innehiller bestimmelser om férlikning och
sirskild medling. Vi beskriver dessa regler 1 avsnitt 3.3.4. Enligt vir
bedémning ir det inte nddvindigt med sirregler i dessa avseenden
fér de mdl som hyres- och arrendedomstolen ska handligga. Dir-
emot ir det inget som hindrar att part i en tvist som egentligen ska
handliggas som mail viljer att endast anséka om medling. Det blir
da fr8ga om handliggning av ett dvrigt drende.
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7.8 Bevisning m.m.

7.8.1 Allmant om rattens materiella processledning i drenden

Forslag: Bestimmelsen om rittens materiella processledning 1
12 § drendelagen ska tillimpas vid handliggningen av irenden
om hyra, arrende och bostadsritt. Vi foreslir alltsd ingen sir-
regel om detta i lagen om hyres- och arrendedomstolar.

Enligt 16 f§ nimndlagen ska nimnd verka fér att utredningen 1
irende fir den inriktning och omfattning som ir limplig med hin-
syn till irendets beskaffenhet. Dirvid ska nimnden sdvitt mojligt se
till att onddig utredning inte férebringas. En motsvarande bestim-
melse finns 1 12 § drendelagen, enligt vilken domstolen ska se till att
drendet blir s utrett som dess beskaffenhet kriver och att inget
ondodigt dras in 1 drendet. Genom frigor och pdpekanden ska dom-
stolen, enligt samma bestimmelse, forséka avhjilpa otydligheter
och ofullstindigheter i parternas framstillningar.

Enligt vir bedémning ir det, trots viss olikhet i utformningen
mellan lagrummen, inte nédvindigt att 1 lagen om hyres- och arrende-
domstolar ta in en sirregel om rittens materiella processledning.
Virt forslag avser dock inte nigon dndrad tillimpning i sak.

7.8.2 Bevismedel

Forslag: Hyres- och arrendedomstolen och Hyres- och arrende-
dverdomstolen ska 1 drenden tillimpa drendelagens bestimmelser
om bevisning. Dirutdver ska férhér med part under sannings-
forsikran fa hillas.

Enligt 19 a § nimndlagen fir en nimnd hilla f6rhér med vittne eller
sakkunnig under ed och f6rhér med part under sanningstérsikran,
om ndgon part begir det och forhéret dr erforderligt f6r utred-
ningen. Sidant forhér fir dock inte hillas, om nimnden finner att
bevisningen kan foras pd annat sitt med avsevirt mindre besvir
eller kostnad. Paragrafen hinvisar betriffande forhéren till vissa
angivna bestimmelser 1 rittegdngsbalken i1 tillimpliga delar.
Arendelagen innehiller bestimmelser om bevisning i 23-25 §§. I
23 § forsta stycket anges att 1 friga om bevisning 1 allminhet tillimpas
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35 kap. 1-7 och 10-12 §§ rittegdngsbalken, dvs. bestimmelser om
bl.a. fri bevisprévning, vem som ska sorja fér bevisningen samt av-
visning av bevisning. Enligt 23 § andra stycket drendelagen ska skrift-
liga handlingar vilka 8beropas som bevis ges in till domstolen utan
drojsmal. Detsamma giller sddana féremal vilka dberopas som bevis
och som kan flyttas till domstolen. Vidare foreskriver paragrafen att
om det behovs f&r domstolen foreligga den part som har 3beropat
beviset att inom viss tid ge in detta. I féreliggandet ska det tas in en
upplysning om att drendet kan komma att avgdras dven om parten
inte gett in beviset.

Av 24 § drendelagen foljer att vittnesforhor far hillas vid samman-
tride. Sidant f6rhor fir hillas under ed. Paragrafen hinvisar 1 6vrigt till
rittegdngsbalkens bestimmelser om vittnesférhér 1 tillimpliga delar.

Enligt 25§ idrendelagen tillimpas i friga om skriftliga bevis
38 kap. 1-5 och 7-9 §§ rittegdngsbalken och i friga om syn 39 kap.
1, 4 och 5§§ samma balk. T friga om sakkunnig tillimpas 40 kap.
rittegdngsbalken med nigot undantag.

Vi bedomer att det dr limpligt att drendelagens bestimmelser om
bevisning, vilka i sin tur 1 stor utstrickning hinvisar till rittegings-
balken, tillimpas vid handliggningen av irenden. Hirigenom kommer
bl.a. bestimmelsen om bevisféreliggande och rittegdngsbalkens be-
stimmelse om avvisning av bevisning att bli tillimpliga. I ndgra avse-
enden foreslir vi dock kompletterande bestimmelser om bevisning
1lagen om hyres- och arrendedomstolar.

Som har framgdtt tilliter nimndlagen, men inte irendelagen,
forhor med part under sanningsforsikran. Denna férhérsform bor
finnas kvar, varfor vi féresldr en bestimmelse om detta i lagen om
hyres- och arrendedomstolar. Ovriga nodvindiga kompletteringar
om bevisning behandlar vi 1 de f6ljande avsnitten.

7.8.3  Syn och inhdmtande av annan utredning

Forslag: Hyres- och arrendedomstolen och Hyres- och arrende-
overdomstolen ska, om det finns anledning, 1 drenden hilla syn
pa den fastighet som drendet rér. Hyres- och arrendedomstolen
och Hyres- och arrendedverdomstolen fir ocksd i drenden in-
himta annan nédvindig utredning. Hyres- och arrendedomstolen
ska inhimta yttrande frin linsstyrelsen respektive hyresgist-
organisation 1 samma utstrickning som arrendenimnden respek-
tive hyresnimnden ir skyldig enligt nimndlagen.
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I 17 nimndlagen finns bestimmelser om méjlighet f6r hyres- och
arrendenimnden att himta in utredning. I f6rsta stycket foreskrivs
att om det finns anledning, ska nimnden eller den nimnden for-
ordnar besiktiga den fastighet som irendet ror. Parterna ska ges
tillfille att nirvara vid en sddan besiktning. Nimnden fir ocks3 en-
ligt samma stycke inhimta annan nédvindig utredning.

Besiktning dr ett centralt inslag i nimndernas verksamhet och
boér enligt vdr beddmning dven vid drendenas évergdng till hyres-
och arrendedomstolen vara si. Vi foreslar dock att beteckningen
for sidan besiktning som utférs av ritten ersitts med termen syn,
som ir den terminologi som rittegdngsbalken och idrendelagen
tillimpar f6r motsvarande foreteelse.

Genom irendelagens hinvisning till rittegingsbalkens bestim-
melser om syn kommer dessa att bli tillimpliga vid hyres- och
arrendedomstolens och Hyres- och arrendedverdomstolens handligg-
ning av drenden. Det finns dock behov av kompletterande sirbestim-
melser om syn. Nimnderna har i dag méjlighet att ex officio férordna
om syn. Enligt vir bedémning bor dven hyres- och arrendedomstolen
och Hyres- och arrendedverdomstolen ha denna méjlighet 1 samt-
liga irenden. Denna mojlighet bor uttryckligen framgd av lag. T
lagen om hyres- och arrendedomstolar bér dirfor foreskrivas att
hyres- och arrendedomstolen och Hyres- och arrendeéverdom-
stolen 1 drenden ska hilla syn pd den fastighet drendet rér, om det
finns anledning.

Enligt 40 kap. 5 § andra stycket rittegingsbalken kan ritten for-
ordna en sakkunnig att besiktiga en fastighet. Med rittegdngsbalkens
terminologi ir alltsi den besiktning som nimnden kan férordna
annan att utféra att betrakta som sakkunnigbevisning genom
domstolssakkunnig. Eftersom rittegdngsbalkens och drendelagens
regler om sakkunnig ticker denna situation finns det inte skal att
foresld en sirregel om detta 1 lagen om hyres- och arrendedom-
stolar.

Om en part inte frivilligt limnar tillfille till besiktning eller till
granskning av kontrakt eller annan handling som ror arrende-,
hyres- eller bostadsrittstorhillandet och som ir av betydelse for
rendet, fir nimnden enligt 18 § nimndlagen foreligga honom vite.
En mojlighet for hyres- och arrendedomstolen att foreligga en part
att forete en skriftlig handling som kan antas iga betydelse som
bevis, kommer att f6lja av rittegingsbalkens bestimmelser om bevis-
medel.
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Rittegdngsbalken saknar diremot sanktionsregel om part eller
annan inte limnar tillfille till syn pd stillet, t.ex. 1 en ligenhet.
Domstolen bor dock i1 vart fall genom handrickning, men férmod-
ligen inte genom ett vitesforeliggande kunna framtvinga en syn (jfr
Ekelof m.fl., Raitteging IV, sjunde upplagan, 2009, s. 279 och Girde
m.fl., Nya rittegingsbalken, 1949, s. 539). 1997 ars hyreslagstiftnings-
utredning &vervigde behovet av sirregel om vitesforeliggande for
framtvingande av syn. Utredningen konstaterade att eftersom en
forrittning istillet kan genomforas tvingsvis genom handrickning
och di enhetliga forfaranderegler f6r samtliga mél och drenden ir
att foredra bor ndgon sirreglering om vitestoreliggande inte inféras
(SOU 1999:15 5. 198). Vi delar denna bedémning.

Av 17 § andra stycket nimndlagen framgir att arrendenimnden
ska inhimta yttrande frdn linsstyrelsen i irenden som avses i 9 kap.
17 a, 18, 21, 21 a eller 31 jordabalken, dvs. i drenden om underhill
och nybyggnad m.m. samt drende om 6verlitelse av arrenderitten.
Vidare féljer av samma stycke att sddant yttrande ocksd ska inhimtas
om det betriffande jordbruksarrende uppkommer friga om tillimp-
ning av 6 § forsta stycket 3 eller 4 eller 7§ andra stycket lagen
(1985:658) om arrendatorers ritt att forvirva arrendestillet, dvs.
vissa drenden om hembud. T ett irende som avses 1 9 kap. 9§
jordabalken fir arrendenimnden, om utredningen ger anledning till
det, himta in yttrande frin linsstyrelsen om arrendestillets avkast-
ningsférméga. Yttrandena ska i samtliga fall inhimtas frdn den lins-
styrelse inom vars omride fastigheten ir beligen.

Bestimmelsens tredje stycke foreskriver att hyresnimnden 1 ett
irende angdende tvist om hyresvillkor enligt 22 § hyrestérhand-
lingslagen (1978:304) ska, om den finner det behovligt, ge den
hyresgistorganisation som har ingdtt den ifrigasatta 6verenskom-
melsen tillfille att yttra sig.

Enligt vir bedémning bér hyres- och arrendedomstolen vara
skyldig att inhimta yttranden i samma utstrickning som nimnd-
lagen 3ligger arrendenimnden respektive hyresnimnden. Vi fére-
slar dirfor att en bestimmelse om detta tas in i lagen om hyres- och
arrendedomstolar.
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7.8.4 Tilltrosbestammelse

Forslag: Har ett vittne, en sakkunnig eller en part under
sanningsforsikran horts 1 ett drende infor hyres- och arrende-
domstolen och beror avgorandet dven 1 Hyres- och arrendeéver-
domstolen av tilltron till den bevisningen, ska hyres- och arrende-
domstolens beslut inte {3 dndras 1 den delen utan att beviset har
lagts fram i1 Hyres- och arrendedverdomstolen genom en ljud-
och bildupptagning av férhéret i hyres- och arrendedomstolen
eller tagits upp pd nytt i Hyres- och arrendeéverdomstolen. En
sddan indring fir dock goras, om det finns synnerliga skil for
att bevisets virde dr ett annat dn hyres- och arrendedomstolen
antagit.

I 7§ lagen (1994:831) om rittegdngen 1 vissa hyresmdl i Svea
hovritt finns en s.k. tilltrosbestimmelse. Paragrafen foreskriver att
om ett vittne, en sakkunnig eller en part under sanningsférsikran
har horts infér hyresnimnden och beror avgérandet dven i hov-
ritten av tilltron till den bevisningen, fir hyresnimndens beslut
inte dndras 1 den delen utan att beviset tagits upp pd nytt i hov-
ritten. En sidan dndring fir dock goéras, om det finns synnerliga
skil for att bevisets virde dr ett annat dn hyresnimnden antagit.

For tvistemdl finns en tilltrosbestimmelse 1 50 kap. 23 § ritte-
gingsbalken. Paragrafen foreskriver att om det vid huvudférhand-
ling 1 tingsritten har hillits f6rhor infor ritten eller syn pé stillet
angdende ndgon viss omstindighet och beror avgérandet idven i
hovritten av tilltron till den bevisningen, far tingsrittens dom inte
indras i den delen utan att beviset har lagts fram 1 hovritten genom
en ljud- och bildupptagning av férhoret i1 tingsritten eller tagits
upp pa nytt vid huvudférhandling 1 hovritten. En sidan dndring far
dock goras, om det finns synnerliga skil for att bevisets virde ir ett
annat in tingsritten antagit. Arendelagen innehiller diremot inga
tilltrosbestimmelser.

Enligt vdr bedémning behévs det dven framéver 1 drenden en
tilltrosbestimmelse. Behovet av att ta upp férhor pd nytt 1 dver-
ritten kommer dock att minska med vért forslag om att gora det
mojligt att dokumentera f6rhér med video, se om detta 1 avsnitt 7.9.

Frigan ir hur tilltrosbestimmelsen ska utformas. Som framgitt
finns det skillnader i utformningen av tilltrosregeln 1 lagen om
rittegdngen 1 vissa hyresmil i Svea hovritt respektive rittegdngs-
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balken. Den férra tillimpas enbart nir ett f6rhor héllits 1 bevissyfte
medan den andra giller for alla forhor, dvs. dven ett fritt parts-
forhor. Tilltrosbestimmelsen 1 lagen om rittegdngen 1 vissa hyres-
mal i Svea hovritt giller inte heller f6r syn. Enligt vir bedémning
bér tillimpningsomradet for tilltrosbestimmelsen inte utstrickas.
Vi féresldr dirfor en tilltrosregel motsvarande den 1 lagen om vissa
hyresmal 1 Svea hovritt, dock med det tilligget att beviset inte be-
héver tas upp pd nytt om férhéret kan liggas fram genom en video-

upptagning.

7.9 Ett battre utnyttjande av modern teknik
7.9.1 Gallande ratt

I 5 kap. rittegdngsbalken finns bestimmelser om offentlighet och
ordning m.m. vid domstol. Kapitlets 9 § féreskriver att en bildupp-
tagning 1 eller en bildéverféring fran rittssalen fir ske endast om
det foljer av lag. En bestimmelse som gor det mojligt for ritten att
genomfora en bildupptagning finns 1 6 kap. 6 § rittegdngsbalken.
Enligt bestimmelsen ir nimligen huvudregeln i tingsritt att en
berittelse som limnas 1 bevissyfte ska dokumenteras genom en ljud-
och bildupptagning (video). Bestimmelsen utgér en del av den s.k.
EMR-reformen som tridde 1 kraft den 1 november 2008. Samtidigt
tridde bestimmelsen 1 6 kap. 6 a § rittegdngsbalken i kraft, enligt
vilken det som iakttas vid syn fir dokumenteras genom en ljud-
och bildupptagning.

Genom en hinvisning 1 21 § tredje stycket drendelagen tillimpas
6 kap. 6 och 6 a§§ ricttegdngsbalken dven vid handliggningen av
renden.

I 27 § nimndlagen anges att vid nimnderna tillimpas bestim-
melserna i 5 kap. rittegdngsbalken. Genom hinvisningen har nimn-
den dirmed 1 vissa fall méjlighet att besluta att en part eller annan
som ska delta 1 ett sammantride, istillet f6r att instilla sig dir
sammantridet hills, kan delta per telefon eller video (5 kap. 10§
rittegdngsbalken). Vidare kan nimnden, om det finns skil fér det
samt om det inte ir olimpligt med hinsyn tll bevisningens art och
ovriga omstindigheter, besluta att syn ska héllas genom ljudéver-
foring eller video.

Hinvisningen 1 nimndlagen till 5 kap. rittegingsbalken innebir
dock ocksd att bestimmelsen 1 9 §, enligt vilken bildupptagning 1
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eller en bildéverforing frin rittssalen fir ske endast om det foljer
av lag, dr tillimplig vid nimnderna. Nimndlagen saknar egen reg-
lering om bildupptagning och innehiller inte heller nigon hinvis-
ning till rittegdngsbalkens bestimmelser hirom. I dag saknar dir-
med nimnderna méjlighet att dokumentera forhor i bevissyfte med
video. Detta har pitalats som ett problem, inte minst ur ett dver-
rittsperspektiv. Som en {6ljd av avsaknaden av inspelning av forhér
pd video miste hovritten nir det dr friga om bevisning av tilltros-
karaktir ta upp beviset pd nytt.

7.9.2  Overvaganden och forslag

Forslag: Rittegingsbalkens bestimmelser om dokumentation
av forhor 1 bevissyfte och av syn tillimpas vid handliggning av
mal respektive drenden 1 hyres- och arrendedomstolen.

Enligt vir bedémning saknas det skil att betriffande dokumenta-
tion av f6rhér 1 bevissyfte och av syn gora skillnad mellan mal och
irenden som hyres- och arrendedomstolen handligger och 6vriga
mal och irenden vid tingsritten. Rittegdngsbalkens bestimmelser
hirom (som genom hinvisning dven ir tillimpliga i irenden) ska
dirmed tillimpas vid handliggningen av mal och idrenden 1 hyres-
och arrendedomstolen.

7.10 Beslut
7.10.1 Tidpunkt for meddelande av beslut i drenden

Forslag: En bestimmelse om tidpunkt f6r meddelande av beslut
1 drenden dir hyres- och arrendedomstolen har hillit samman-
tride, motsvarande bestimmelsen 1 21 § tredje stycket nimnd-
lagen, tas in i den nya lagen om hyres- och arrendedomstolar.

I 21 § tredje stycket nimndlagen finns en bestimmelse om tidpunkt
for meddelande av beslut. Av bestimmelsen framgir att om nimnden
hiller sammantride i ett drende ir huvudregeln att beslut ska med-
delas samma dag som sammantridet avslutats. Kan pi grund av
drendets beskaffenhet eller annan sirskild omstindighet beslut inte

337



Ett moderniserat forfarande SOU 2012:82

meddelas samma dag som sammantridet avslutats, ska beslutet med-
delas inom tvd veckor direfter, om inte synnerligt hinder méter.
Underrittelse om nir beslutet meddelas ska limnas vid samman-
tridet.

Aven rittegingsbalken innehsller bestimmelser om tidpunkt for
meddelande av ett avgorande. Nir huvudférhandling hillits 1 tviste-
mél eller nir mélet avgdrs vid sammantride for muntlig forbered-
else ska enligt 17 kap. 9 § rittegdngsbalken samma eller sist nista
helgfria dag 6verliggning héllas och, om det kan ske, dom beslutas
och avkunnas. Om det pd grund av mélets beskaffenhet krivs rid-
rum for domens beslutande eller avfattande fir ritten besluta om
anstind dirmed. Domen ska dock, om inte synnerligt hinder méter,
skriftligen avfattas och meddelas inom tv8 veckor efter férhand-
lingens avslutande. Vidare framgdr av bestimmelsen att om ett mil
1 annat fall avgors utan huvudférhandling, ska s snart som méjligt
overliggning hillas samt domen beslutas, skriftligen avfattas och
meddelas. Arendelagen saknar diremot bestimmelser om frister for
meddelande av beslut.

Mainga av hyres-, arrende- och bostadsrittsirendena ir av bridsk-
ande karaktir. Enligt vir bedémning ir det dirfér nédvindigt att i
lag foreskriva en frist for nir beslut 1 normalfallet senast ska med-
delas nir hyres- och arrendedomstolen har héllit sammantride 1 ett
drende. Samtidigt mdste det finnas ett begrinsat utrymme for hyres-
och arrendedomstolen att avvakta med att meddela beslut. I undan-
tagsfall kan det exempelvis finnas behov av att fortsitta handligg-
ningen iven efter ett ssmmantride. Enligt vir bedémning har bestim-
melsen 1 21 § tredje stycket nimndlagen en limplig utformning. Vi
foresldr dirfor att en motsvarande bestimmelse tas in 1 den nya lagen
om hyres- och arrendedomstolar.

Lagen (1994:831) om rittegingen 1 vissa hyresmadl 1 Svea hovritt
saknar bestimmelser om tidpunkt f6r meddelande av beslut. Enligt
vir bedémning finns det inte skil att nu inféra sidana bestimmelser
fér provningen 1 dverritt.

Betriffande méilen bér enligt vdr beddmning rittegdngsbalkens
bestimmelser om tidpunkt f6r meddelande av dom tillimpas.
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7.10.2 Sarskilt beslut i en forlangningsfraga

Forslag: Hyres- och arrendedomstolen och Hyres- och arrende-
6verdomstolen ska i ett drende som ror savil friga om forling-
ning av avtal som villkoren fér sidan forlingning f3 meddela
sirskilt beslut betriffande forlingningsfrigan. D3 sddant sirskilt
beslut meddelas, ska hyres- och arrendedomstolen fi férordna
att tvisten 1 6vrigt ska vila till dess att beslutet har vunnit laga

kraft.

Enligt 13 § nimndlagen fir nimnden 1 irende som ror sdvil friga
om forlingning av avtal som villkoren f6r sddan forlingning ge
sirskilt beslut betriffande forlingningsfrigan. D3 sirskilt beslut med-
delats, f&r nimnden forordna att tvisten 1 6vrigt ska vila till dess att
beslutet har vunnit laga kraft.

Arendelagen saknar foreskrift om mojlighet att meddela sirskilt
beslut 6ver en del av saken. Enligt v8r bedémning ir det av process-
ekonomiska skil limpligt att det dven fortsittningsvis ska vara
mojligt att avgora forlingningsfrigan separat. Vi foresldr dirfor att
en bestimmelse motsvarande 13 § nimndlagen ska tas in 1 den nya
lagen om hyres- och arrendedomstolar.

Aven i overritt skulle en méjlighet att avgéra forlingnings-
frigan separat ibland vara virdefull. Mot denna bakgrund och med
hinsyn till intresset av en enhetlig forfarandereglering foresldr vi
att dven Hyres- och arrendedverdomstolen ska i denna mojlighet.

7.10.3 If\léggande for hyresgasten att avflytta

Forslag: Hyres- och arrendedomstolen och Hyres- och arrende-
dverdomstolen fir i drenden om den bifaller hyresvirdens talan
om att hyresavtalet ska upphéra att gilla, efter yrkande av hyres-
virden, 1 beslutet 8ligga hyresgisten att flytta vid den tidpunkt
d ligenheten ska limnas. Om hyresavtalet upphor att gilla pd
den grunden att hyresritten ir forverkad far hyres- och arrende-
domstolen, om hyresvirden yrkar det och det finns skil till det,
bestimma att beslutet om aliggande for hyresgisten att flytta
far verkstillas dven om det inte har vunnit laga kraft.
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Enligt 13 a § forsta stycket nimndlagen fir hyresnimnden om den
bifaller hyresvirdens talan om att hyresavtalet ska upphéra att gilla,
efter yrkande av hyresvirden, i beslutet &ligga hyresgisten att flytta
vid den tidpunkt di ligenheten ska limnas. Aven hovritten kan
meddela s.k. avilyttningsliggande (9 § lagen [1994:831] om ritte-
gingen 1 vissa hyresmal i Svea hovritt).

Enligt vir beddmning bor det dven fortsittningsvis 1 drenden
om férlingning vara méjligt att meddela ett avflyttningsdliggande.
Vi foresldr dirfor att en bestimmelse om detta motsvarande de ovan
refererade bestimmelserna tas in i den nya lagen om hyres- och
arrendedomstolar.

Av 13 a§ andra stycket nimndlagen foljer att om hyresavtalet
upphor att gilla pd den grunden att hyresritten ir forverkad fir
hyresnimnden, om hyresvirden yrkar det och det finns skil till det,
bestimma att beslutet om &liggande fér hyresgisten att flytta fir
verkstillas dven om det inte har vunnit laga kraft. Om det finns
anledning, ska hyresnimnden di féreskriva att hyresvirden ska stilla
sikerhet for skadestind som han kan bli skyldig att betala om
beslutet dndras.

Arendelagen innehiller i 31§ en bestimmelse om omedelbar
verkstillighet av domstolens beslut, som i sin tur foreskriver att
17 kap. 14§ rittegingsbalken ska tillimpas. Enligt sistnimnda
bestimmelse fir ritten, nir det finns skil till det, 1 dom férordna att
den fr verkstillas utan hinder av att den inte dger laga kraft. Nir
det finns anledning, ska ritten dirvid foreskriva att sikerhet ska
stillas for skadestdnd som parten kan bli skyldig att utge om domen
indras.

Vi bedémer att det dven framéver bor vara mojligt att 1 drenden
férordna om omedelbar verkstillighet av ett avilyttningsliggande i
forverkandesituationen. En sddan méjlighet skulle ocksd félja redan
genom tillimpningen av drendelagens bestimmelser. Inom doktrin
har uttalats att man 1 somliga fall miste beakta att en omedelbar
verkstillighet inte gir att dndra tillbaka om en klagande vinner ett
dverklagande. T dessa fall bér man knappast tillita att omedelbar
verkstillighet sker férutom om det féljer av en sirskild bestim-
melse (Fitger, Lagen om domstolsirenden. En kommentar, andra
upplagan, 2004, s. 248).

Mot bakgrund av det aktuella beslutets mycket ingripande karak-
tir anser vi att en uttrycklig bestimmelse, motsvarande 13 a § andra
stycket nimndlagen, bor tas in 1 lagen om hyres- och arrende-
domstolar.
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7.10.4 Rattskraft

Bedomning: Inga sirskilda regler bor inféras om domstols-
avgorandenas rittskraft.

I 22 § nimndlagen och 1 8 § lagen (1994:831) om rittegingen 1 vissa
hyresmadl 1 Svea hovritt finns bestimmelser om att vissa beslut av
nimnden respektive hovritten vinner rittskraft. For tvistemélens
del finns bestimmelser om rittskraft 1 17 kap. 11 § rittegdngs-
balken. Arendelagen beror diremot inte i vad mén ett beslut vinner
rittskraft (jfr prop. 1995/96:115 s. 100).

1997 &rs hyreslagstiftningsutredning féreslog att sirskilda regler
om rittskraft, med samma inneh8ll som reglerna 1 nimndlagen och
lagen om rittegdngen i vissa hyresmal 1 Svea hovritt, skulle inféras
for de drenden som enligt forslaget skulle handliggas enligt drende-
lagen (SOU 1999:15 5. 212 och 327).

Sedan den 1 januari 2006 6verprévas arrendenimndens beslut av
hovritt med tillimpning av drendelagen. Regeringen, som noterade
att 1997 3rs hyreslagstiftningsutredning hade foreslagit sirskilda
regler om rittskraft, uttalade 1 lagstiftningsirendet foljande (prop.
2005/06:10's. 55 1.):

For domar 1 tvistemdl finns det visserligen bestimmelser om rittskraft
1 17 kap. 11 § RB men {6r beslut enligt rittegdngsbalken, irendelagen
eller f6rvaltningsprocesslagen finns det inga sddana bestimmelser. Detta
hindrar inte att besluten kan f4 rittskraft enligt allminna principer pd
samma sitt som domar i tvistemdl. Regeringen g6r den bedémningen
att avgéranden av hovritt eller Hogsta domstolen i fall som med nu-
varande regler skulle ha blivit férem3l fér klander kommer att {3
rittskraft enligt vanliga principer dven utan sidana bestimmelser som
utredningen foresldr. Regeringen kan mot den bakgrunden inte se att
det skulle finnas nigot egentligt behov av en rittskraftsregel f6r dessa
domstolsavgsranden.

Enligt vir bedémning bor beslut av hyres- och arrendedomstolen
och Hyres- och arrendedverdomstolen 1 drenden vinna rittskraft i
samma utstrickning som hyres- och arrendenimndsirendena gor
idag. Vi instimmer dock i regeringens uttalande ovan och anser
alltsd att det saknas behov av att infora sirskilda regler om ritts-
kraft for hyres-, arrende- och bostadsrittsirenden. De tvister som
handliggs enligt rittegdngsbalken omfattas av rittegdngsbalkens
bestimmelser om rittskraft.
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7.10.5 Verkstillighet

Bedomning: Vi foresldr inga sirskilda bestimmelser om verk-
stillbarhet motsvarande de som 32 § nimndlagen uppstiller.

I 32 § nimndlagen finns bestimmelser om verkstillighet av nimnds
beslut. Enligt bestimmelsens forsta stycke fir en del beslut av
nimnden verkstillas som lagakraftigande dom, under foérutsittning
att de inte Overklagas. Paragrafens andra stycke féreskriver att
beslut av hyresnimnden enligt 13 a § andra stycket nimndlagen om
verkstillighet av ett enligt forsta stycket 1 samma paragraf meddelat
beslut (avilyttningsiliggande) fir verkstillas som lagakraftigande
dom, om hovritten inte bestimmer ndgot annat. Av samma stycke
framgdr att detsamma giller om hyresnimnden med stod av 31§
forsta stycket bostadsforvaltningslagen har bestimt att beslut enligt
13 eller 15 eller 25 § forsta stycket 1 den lagen ska gilla genast.
Slutligen foreskrivs 1 32 § tredje stycket nimndlagen att f6rlikning
som ir stadfist av nimnden fir verkstillas som lagakraftigande dom,
om hovritten inte bestimmer ndgot annat.

Enligt 3 kap. 1 § utsokningsbalken far verkstillighet ske av bl.a.
domstols dom eller beslut samt forlikning som ir stadfist av dom-
stol, under de forutsittningar som anges i kapitlet. Av 3 kap. 3 §
forsta stycket samma balk foljer att dom fir verkstillas utan sir-
skilda villkor, nir den har vunnit laga kraft. Vad som sigs i utsok-
ningsbalken om dom giller, om inte annat féreskrivs, 1 tillimpliga
delar d4ven domstols beslut. Enligt 3 kap. 9 § utsékningsbalken far
vidare dom, som enligt annan lag eller enligt férordnande av dom-
stolen fir verkstillas innan den har vunnit laga kraft, verkstillas si-
som lagakraftigande dom, om inte annat féljer av lagen eller for-
ordnandet. Enligt 26 § andra stycket irendelagen fir en domstol
som ska prova ett 6verklagande besluta att det dverklagade beslutet
tills vidare inte far verkstillas.

Det ovan sagda innebir att de 1 32 § forsta och andra styckena
nimndlagen angivna besluten vid en &verforing till hyres- och
arrendedomstolen kommer att vara verkstillbara 1 samma utstrick-
ning som vid handliggning av hyres- och arrendenimnden. Dess-
utom kommer de beslut varigenom betalningsskyldighet har 4lagts,
enligt féreskrift 13 kap. 6 § utsokningsbalken att {8 verkstillas genast
sdvida gildeniren inte hos Kronofogdemyndigheten nedsitter pengar
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eller stiller pant eller annan sikerhet. Ngra sirregler behovs dirfor
inte.

Av 3 kap. 13 § utsdkningsbalken framgir att forlikning som ir
stadfist av domstol verkstills som lagakraftigande dom, om inte
annat beslutas med anledning av talan mot domen eller beslutet eller
talan om ogiltigférklaring av forlikningen. Inte heller betriffande
stadfista forlikningar krivs det alltsd ndgon sirreglering for att de
ska vara verkstillbara.

7.11  Kostnads- och ersittningsfragor
7.11.1 Ansokningsavgift
Gillande ritt

Hyres- och arrendenimnderna tar inte ut nigon ansékningsavgift
for handliggningen. Det gor diremot de allminna domstolarna.
Bestimmelser om ansékningsavgifter finns i férordningen (1987:452)
om avgifter vid de allminna domstolarna. Vad som féreskrivs i
férordningen om allmin domstol giller dven mark- och miljodom-
stol, som ir en sirskild domstol (1 § forsta stycket).

Ansokningsavgift ska betalas av den som anhingiggor ett mél
eller ett irende i samband med att mélet eller drendet inleds (2 och
4 §§). Den som har beviljats rittshjilp behover inte betala ansok-
ningsavgift (19 § rittshjilpslagen [1996:1619]).

Ansoékningsavgift betalas med de belopp som anges i en sirskild
avgiftslista, bilaga till férordningen. For ansokan varigenom tviste-
mél anhingiggors dr avgiften 450 kr. Med tvistema3l avses 1 férord-
ningen dven mil och drenden vid mark- och miljdédomstol med de
undantag som framgar av bilagan. Ansokningsavgiften for de flesta
allminna domstolsirendena uppgir till 375 kr.'

! Det ska nimnas att regeringen har gett Domstolsverket i uppdrag att éverviga om det bér
inféras nya principer f6r uttaget av de ansdknings- och kungérandeavgifter som giller enligt
férordningen (1987:452) om avgifter vid de allminna domstolarna (Ju2011/5946/DOM).
Enligt uppdraget ska Domstolsverket dven foresl nya avgiftsnivier. Uppdraget ska redovisas
senast den 30 november 2012 (Ju2012/3160/DOM).
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Overviganden och forslag

Forslag: Det bor, med ett par undantag, inforas anséknings-
avgifter for handliggningen 1 hyres- och arrendedomstolen.

Det ir mycket vanligt att en myndighet eller en domstol tar ut en
avgift for att dess tjinster tas i ansprdk. Avgiften bidrar till att ticka
den kostnad som hirigenom uppkommer fér det allminna. En
ansokningsavgift kan ocksd motverka att en part inleder en tvist
som ir mindre motiverad. Detta talar for att hyres- och arrende-
nimndernas irenden, nir de fors dver till hyres- och arrendedom-
stolen, bor avgiftsbeliggas.

Ett argument mot att inféra en ansékningsavgift for hyresiren-
den ir att hyresritten idr en social skyddslagstiftning och att en part
inte ska behova betala for att {4 en tvist 1 anledning av sitt boende
provad. Det ir inte ovanligt i dessa drenden att en enskild part har
smd ekonomiska resurser.

Forfarandet 1 de nuvarande hyres- och arrendenimndsirendena
bér dven framdver vara billigt f6r parterna. Enligt vir bedémning
innebir ett inférande av en ansékningsavgift pd de beloppsmissiga
nivier som foéljer av férordningen om avgifter vid de allminna
domstolarna dock ingen stor kostnad fér den enskilde. Om ritts-
hjilp beviljas behover parten inte heller betala ansdkningsavgift.
Det framstdr som rimligt att inféra ansékningsavgifter ocksd for
hyres-, arrende- och bostadsrittsirenden.

Frigan ir om det finns skil att undanta vissa hyres- och arrende-
tvister frin kravet pd ansdkningsavgift. En del drenden vid hyres-
och arrendenimnden kan réra liga virden, som exempelvis en del
ansokningar om itgirdsféreliggande. Aven andra mél vid tingsritterna
kan dock rora smd belopp. Vi anser dirfor att detta inte ir skil nog
att undanta hyrestvister som rér liga belopp frin kravet pd ansok-
ningsavgift.

Andra irendetyper dir det finns anledning att sirskilt fundera
6ver om en ansdkningsavgift bor inféras ir medlingsirenden efter
uppsigning av lokalhyra eller anliggningsarrende. I dessa fall miste
hyresgisten respektive arrendatorn hinskjuta tvisten till nimnden
for att inte gd miste om en senare ritt till ersittning. Vi foreslar
inga dndringar 1 dessa avseenden. Oavsett vem som har sagt upp
avtalet miste alltsd alltid hyresgisten respektive arrendatorn inleda
irendet vid domstolen for att inte gd miste om en rittighet. Mot
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denna bakgrund bedémer vi det rimligt att undanta dessa irende-
typer frdn kravet pd ansokningsavgift. Bortsett frin dessa drende-
typer finns det enligt vir bedémning inte skil att underlta att
avgiftsbeligga mél och drenden vid hyres- och arrendedomstolen.

Ansokningsavgift ska betalas av den som inleder ett mal eller
drende. Som framgitt av avsnitt 2.3.4 kan 1 drenden om s.k. strandade
férhandlingar enligt 24 § hyresférhandlingslagen (1978:304) antalet
parter vara mycket stort. Friga kan uppkomma om vad som utgér
ett irende. Enligt vir bedémning ska i vart fall i ansékningsavgifts-
hinseende en ansékan med méinga bostadshyresgister i samma
fastighet anses som ett drende oavsett hur hyres- och arrendedom-
stolen viljer att registrera ansokan.

For de mil som domstolen handligger enligt rittegdngsbalken
boér avgiften uppgd till 450 kr medan avgiften for drendena bér vara
den som allmint giller fér allmidnna domstolsirenden, dvs. 375 kr.

Regeringen bor 1 férordningen (1987:452) om avgifter vid de
allminna domstolarna féreskriva, liksom betriffande mark- och miljo-
domstol, att vad som 1 forordningen foreskrivs om allmin domstol
dven giller for hyres- och arrendedomstol. Vidare bor hyres- och
arrendedomstolarnas mil- och irendetyper, med de undantag som
vi har féreslagit ovan, anges 1 bilagans avgiftslista. Vi avstdr hir frdn
att ge forslag till den nirmare utformningen av férfattningstexten.

7.11.2 Vittnesersattning m.m.
Gillande ritt

I tvistemdl kan ritten tillerkinna en part som har kallats att instilla
sig till ett sammantride ersittning av allminna medel f6r kostnad
for resa och uppehille. Forutsittningarna for ett sidant ersittnings-
beslut dr att parten ir en fysisk person samt att det ir skiligt med
hinsyn till hans eller hennes ekonomiska férhillanden, de kost-
nader som kan uppstd i samband med instillelsen och omstindig-
heterna 1 6vrigt. Ritten fir bevilja férskott pd ersittningen (11 kap.
6 § rittegdngsbalken).

Av motiven till bestimmelsen framgdr att ersittning som regel
inte bér ges om partens rsinkomst, beriknad enligt bestimmel-
serna 1 rittshjilpslagen, overstiger 100 000 kr (prop. 1996/97:9
s.230). Nirmare bestimmelser om bl.a. ersittningsbelopp finns i
férordningen (1982:805) om ersittning av allminna medel till vittnen,
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m.m. Genom en hinvisning i 18 § tredje stycket drendelagen tillimpas
regeln 1 11 kap. 6 § rittegdngsbalken om parts ritt till ersittning
dven 1 drenden.

I 36 kap. 24 § rittegingsbalken finns bestimmelser om ett vittnes
ritt till ersidttning. Huvudregeln ir att ersittning till ett vittne, som
har 3beropats av en enskild part, ska betalas av parten. Om det ir
skiligt med hinsyn till partens ekonomiska férhdllanden fir dock
ritten besluta att ersittningen i stillet ska betalas av allmidnna medel.
Aven nir en part har beviljats rittshjilp betalar staten kostnaden
for bevisning (16 § rittshjilpslagen [1996:1619]). I annat fall, dvs.
nir vittnet inte 8beropats av enskild part, ska ersittningen betalas
av allminna medel.

S&dan ersittning som ska betalas av part ska avse nodvindiga
kostnader for resa, uppehille och tidsspillan efter vad ritten provar
skiligt. Om ersittning i stillet ska betalas av allminna medel, fast-
stiller ritten ersittningen enligt férordningen om ersittning av all-
minna medel till vittnen, m.m. Enligt 36 kap. 25 § rittegdngsbalken
har ett vittne ritt att 1 forskott £ ersittning f6r kostnader for resa
och uppehille.

I 40 kap. 17 och 18 §§ rittegdngsbalken finns bestimmelser om
sakkunnigs ritt till ersittning. Av 40 kap. 17 § andra stycket ritte-
gingsbalken framgdr att i dispositiva mél ska ersittningen betalas
av parterna solidariskt eller, fér det fall bara ena parten pakallat sak-
kunnigs anlitande, av den parten ensam. I annat fall ska ersittningen
utgd av allmidnna medel.

Genom en hinvisning i 24 § forsta stycket respektive 25 § drende-
lagen tillimpas reglerna om vittnesersittning och ersittning till sak-
kunnig dven 1 drenden.

I 19 § andra stycket nimndlagen finns en bestimmelse om er-
sittning till den som har instillt sig vid nimnden f6r att horas 1 ett
drende. Enligt bestimmelsen har en person som nimnden inkallat
och som inte dr part ritt till ersittning av allmidnna medel. Nirmare
bestimmelser om ersittningen finns i férordningen om ersittning
av allminna medel till vittnen, m.m.

Nimndlagen saknar diremot bestimmelser som gor det mojligt
fér nimnderna att tillerkinna en part ersittning for sin instillelse.
Inte heller ett vittne som en part sjilv tar med sig har rite till er-
sittning. I stillet fir man utgd frin att parten sjilv i rimlig utstrick-
ning ersitter vittnet. Nimnderna kan alltsd inte forplikta en part att
betala vittnesersittning.
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Begiran om lagindring frdn BAHS

I mars 2007 begirde hyres- och arrendenimnderna genom dévar-
ande BAHS en lagindring betriffande reglerna om vittnesersitt-
ning (dnr Ju2007/3116). BAHS konstaterade att den restriktiva
tillimpning som lagstiftaren ursprungligen tinkt sig betriffande
vittnesbevisning i praktiken inte gir att uppritthilla utan att vittnes-
forhor 1 stillet ar mycket vanligt. Enligt BAHS medfér diskrepansen
1 ersittningsritten, beroende pd om vittnet kallats in av nimnden
eller tagits med av part, att framfor allt parter som har juridiskt
kunniga ombud ofta begir att nimnden ska kalla ett dberopat vittne
enbart av det skilet att vittnet d& ges ritt till ersittning av allminna
medel. BAHS konstaterade att det dr svrt att motivera att t.ex.
resursstarka bostadsbolag kan &beropa vittnen pd statens bekost-
nad. Vidare noterade BAHS bl.a. att det ir otillfredsstillande att ett
vittne, som inte kallats av nimnden, saknar en formell ritt till
ersittning av den part som har dberopat vittnet.

BAHS férordade en 16sning som innebir att parten sjilv som
huvudregel ska std for ersittningen till ”sina” vittnen, oavsett om
nimnden har kallat vittnet eller om parten sjilv har tagit med sig
vittnet. Enligt BAHS bér ersittningen betalas av allminna medel
endast om det ir rimligt med hinsyn till partens ekonomiska for-

hillanden.

Overviganden och forslag

Forslag: Rittegdngsbalkens bestimmelser om parts, vittnes och
sakkunnigs ritt till ersittning tillimpas vid handliggning av mal
och drenden 1 hyres- och arrendedomstolen.

Som har framgitt foresldr vi att handliggningen av mal vid hyres-
och arrendedomstolen som huvudregel ska folja rittegdngsbalken
och att drenden ska félja drendelagen. Det ir rimligt att bestim-
melserna i dessa processlagar om en parts ritt till ersittning for
instillelse tillimpas ocksd f6r hyres- och arrendedomstolens mél och
irenden.

Den nuvarande skillnaden 1 ett vittnes ritt till ersittning, beroende
pd om vittnet har kallats in av nimnden eller har tagits med av part,
ir inte tillfredsstillande. Ett vittne bor 1 alla situationer kunna {4 sin
ersittning faststilld av domstolen.
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Det ir inte rimligt att ersittning till vittnen regelmissigt betalas
av allminna medel. Vi delar BAHS bedémning om att huvudregeln
i stillet bor vara att den part som har 8beropat vittnet ocksd bor
betala ersittning till vittnet. Om det ir skiligt med hinsyn till
partens ekonomiska férhéllanden bér ritten dock ha mojlighet att
besluta att ersittningen i stillet ska betalas av allmidnna medel. Denna
utformning av ersittningsreglerna éverensstimmer med regleringen
i rittegdngsbalken, som genom hinvisning dven tillimpas i drenden.
Nigra sirskilda ersittningsregler angiende vittnesersittning bér
dirmed enligt vir beddmning inte inféras for hyres- och arrende-
domstolarnas mil och idrenden. Inte heller betriffande ersittning
till sakkunnig finns det skl att géra undantag frén bestimmelserna
1 rittegdngsbalken.

7.11.3 Ansvar for rattegangskostnader
Gillande ritt

For tvistemdlens del finns bestimmelser om rittegingskostnader 1
18 kap. rittegingsbalken. Huvudregeln 1 dispositiva tvistemal ir att
den part som férlorat mélet ska ersitta motparten fér dennes samt-
liga rittegingskostnader (18 kap. 1 § rittegingsbalken).

Om den vinnande parten har inlett rittegdngen utan att mot-
parten har gett anledning till det eller féranlett onédig ritteging
ska diremot den vinnande parten ersitta motparten dennes ritte-
gingskostnader eller vardera parten std sin kostnad (18 kap. 3 §
rittegdngsbalken). Ett annat undantag frin huvudregeln finns i
18 kap. 6 § rittegdngsbalken. Bestimmelsen foreskriver att om en
part genom att utebli frin ritten eller inte iaktta foreliggande, som
ritten meddelat, eller genom pastiende eller invindning, som han
insett eller bort inse sakna fog, eller annars genom vrdsloshet eller
féorsummelse foranlett uppskov 1 mélet eller annars villat kostnad
fér motparten, ska han ersitta denna kostnad oavsett hur rittegings-
kostnaderna 1 6vrigt ska fordelas. I FT-méilen finns det begrins-
ningar i mojligheten att {4 ersittning {6r rittegdngskostnader.

I 32 § drendelagen foreskrivs att 1 ett drende dir enskilda dr mot-
parter till varandra f&r domstolen med tillimpning av 18 kap. ritte-
gingsbalken forplikta den ena parten eller dennes stillféretridare,
ombud eller bitride att ersitta den andra parten fér dennes kost-
nader i drendet eller det som i domstolen betalats av allminna medel.
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Vid hyres- och arrendenimnderna svarar parterna sjilva for sina
rittegdngskostnader. Vid éverklagande av hyresnimndernas beslut
tillimpar Svea hovritt i och for sig bestimmelserna 1 18 kap. ritte-
gdngsbalken. For ett stort antal hyrestvister gors dock undantag
frin dessa bestimmelser, varfér parterna vanligtvis dven 1 hovritten
stdr sina egna rittegingskostnader. Vi redogér nedan for dessa
undantag.

I 12 kap. 73 § jordabalken féreskrivs att vardera parten i en rad
angivna tvister ska svara for sin rittegdngskostnad i hovritten, om
inte annat foljer av 18 kap. 6 § rittegdngsbalken (se om bestim-
melsen ovan). De hyrestvister som avses 1 12 kap. 73 § jordabalken
ir f6ljande (samtliga hinvisningar avser jordabalken): hyrestvister i
12 kap. 49 § (forlingningstvist), 12 kap. 54 § (tvist om hyresvillkor)
och 12 kap. 55 e § (terbetalning av hyra vid upplitelse av bostads-
ligenhet i vissa fall), mal om &tgirdsforeliggande enligt 12 kap. 11 §
forsta stycket 5 eller 16 § andra stycket, om upprustningsfére-
liggande enligt 12 kap. 18 a—c §§, om tillstdnd till f6rbittrings- och
indringsdtgirder enligt 12 kap. 18 d-f §§, om férbud mot sidana
dtgirder enligt 12 kap. 18 h § och om utdémande av vite enligt
12 kap. 62 §.

I 11 kap. 4 § bostadsrittslagen foreskrivs att 1 en tvist som avser
faststillande av hyresvillkor enligt 4 kap. 9 § samma lag ska vardera
parten svara for sin rittegingskostnad i hovritten, om inte nigot
annat anges 1 18 kap. 6 § rittegdngsbalken.

Av 16§ lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvirv for
ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt framgir att i
irenden enligt denna lag ska vardera parten svara for sina ritte-
gingskostnader i hovritten, 1 den mdn annat inte foljer av 18 kap.
6 § rittegdngsbalken. Motsvarande giller enligt 32 § hyresférhand-
lingslagen (1978:304) 1 tvist som avses 1 22 eller 24 § samma lag och
enligt 6 kap. 5§ lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt tvister
som avses 1 6 kap. 4 § den lagen.

I 35§ bostadsférvaltningslagen (1977:792) féreskrivs att om
fastighetsigarens talan i besvirsmil, i vilket kommunen ir motpart,
vinner bifall kan kommunen 3liggas att ersitta fastighetsigaren for
rittegdngskostnad. Om fastighetsigaren vinner besvirsmal 1 vilket
organisation av hyresgister ir motpart, kan sidan ersittning till-
erkinnas denne att betalas av staten. I 6vrigt giller 1 besvirsmail all-
minna bestimmelser om rittegdngskostnad i tillimpliga delar.

Vid &verklagande av arrendenimndens beslut 1 tvister enligt
jordabalken och lagen (1957:390) om fiskearrenden tillimpas drende-
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lagen, vilket innebir att i ett drende dir enskilda ir motparter till
varandra fir domstolen med tillimpning av 18 kap. rittegingsbalken
forplikta den ena parten att ersitta den andra parten fér dennes
kostnader 1 drendet.

Enligt 14 § andra stycket lagen (1985:658) om arrendatorers ritt
att forvirva arrendestillet ska vardera parten svara for sina ritte-
gingskostnader med anledning av att nimndens beslut éverklagas, i
den mén annat inte foljer av 18 kap. 6 § rittegingsbalken.

Overviganden och forslag

Forslag: I hyres- och arrendedomstolen ska i samtliga drenden
vardera parten svara for sin rittegdngskostnad, om inte annat
foljer av 18 kap. 6 § rittegingsbalken. Motsvarande giller ocks3 for
en stor del av drendena vid handliggning 1 Hyres- och arrende-
overdomstolen.

For de hyres-, arrende- och bostadsrittstvister som handliggs
som mal foreslar vi inte ndgon sirregel.

Vid hyres- och arrendenimnderna svarar vardera parten sjilv for
sina rittegingskostnader. Enligt vdr bedémning bér detta ocksd
vara utgingspunkten vid handliggningen av drenden i hyres- och
arrendedomstolen. Det ir dirfér nédvindigt med en sirregel om
rittegdngskostnader 1 forhillande till irendelagen.

Huvudregeln 1 drenden bér enligt vir uppfattning vara att vardera
parten svarar for sin rittegdngskostnad 1 hyres- och arrendedom-
stolen. Ett system som innebir att vardera parten alltid ska std sin
kostnad kan dock ge upphov till ett nirmast stétande resultat. S3
kan vara fallet om en part genom sin virdslésa eller férsumliga
processforing villar motparten rittegdngskostnader. Vi foreslar dir-
for att rittegingskostnadsregeln ska forses med ett férbehdll om
att en tillimpning av 18 kap. 6 § rittegdngsbalken kan motivera en
annan férdelning av ansvaret for rittegdngskostnaderna.

Med virt forslag ska ansokningsavgift, med ett par undantag,
inféras for handliggningen 1 hyres- och arrendedomstol. En ord-
ning som innebir att vardera parten ska std sin kostnad kan 1 vissa
situationer leda till att det blir ekonomiskt olénsamt foér en part att
gora en ansdkan, dven om denna bifalls. Som exempel kan nimnas
att det inte blir ekonomiskt motiverat att anséka om &tgirdsfore-
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liggande avseende en reparation om kostnaden fér reparationen
understiger ansdkningsavgiften. Som ocksd 1997 irs hyreslagstift-
ningsutredning noterade talar detta for att den foérlorande parten
dtminstone bor ersitta ansékningsavgiften. Utredningen konstate-
rade dock att det inte finns anledning att inféra sirskilda ritte-
gingskostnadsregler bara fér ansokningsavgiften (SOU 1999:15
s.201). Vi delar denna bedémning.

Vi har ovan redovisat de regler om rittegingskostnadsansvar
som 1dag giller vid handliggning av aktuella irenden i &verritt.
Som har framgtt dr det normala i m&nga tvister att parterna dven i
overritt stir sina egna rittegdngskostnader. Vi foresldr att samma
rittegdngskostnadsregler som 1 hittillsvarande ordning gillt 1 6ver-
ritt dven ska gilla framover. I syfte att skapa en bittre dverblick
bér dock bestimmelserna samlas i en paragraf i lagen om hyres-
och arrendedomstolar i stillet fér att finnas 1 den materiella ritten.

Betriffande domstolarnas handliggning av mil saknas det enligt
var bedémning skil att foresld en sirregel om rittegdngskostnader.
Rittegdngsbalkens bestimmelser ska dirmed tillimpas.

7.11.4 Ersattning till sarskilda ledamoter
Gillande ritt

Regler om ersittning till intresseledaméter 1 hyres- och arrende-
nimnderna och till experter 1 hyresnimnderna finns 1 férordningen
(1982:814) om ersittning till nimndemin och vissa andra uppdrags-
tagare inom domstolsvisendet m.m. Férordningen innehiller dven
foreskrifter om ersittning till andra uppdragstagare som t.ex.
nimndemin, jurymin 1 tryckfrihetsmal och yttrandefrihetsmal, sir-
skilda ledamoter 1 sjoforklaringsdomstolarna, sirskilda ledaméter i
tingsritt 1 mal om klander av dispasch samt tekniskt sakkunniga
ledaméter 1 patentmadl 1 tingsritt och hovritt.

Av forordningen féljer att intresseledaméterna 1 hyres- och
arrendenimnderna har ritt till ett arvode f6r sammantride med
600 kr per dag (oavsett ssmmantridets lingd). Sammantridesarvodet
for experter 1 hyresnimnderna uppgar till samma belopp. Motsvar-
ande arvode f6r nimndemin dr 500 kr per dag eller 250 kr om tjinst-
gbringen varat kortare tid in tre timmar.” Sammantridesarvodet per

? En sirskild utredare har fitt i uppdrag att genomféra en 6versyn av nimndemannasystemet.
I uppdraget ingdr bla. att 6verviga 3tgirder for att skapa moderna tjinstgérings- och
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dag for ovriga uppdragstagare, vars ersittning regleras 1 forord-
ningen, varierar mellan 500 kr och 680 kr.

Experter i hyresnimnderna har utdver sammantridesarvodet
ritt till arvode for forberedelsearbete med 180 kr per dag. De kan
ocksd {8 ersittning for efterarbete under annan dag in samman-
tridesdag med samma belopp som fér férberedelsearbete. Aven en
del andra uppdragstagare har ritt till ersittning for férberedelse-
och efterarbete.

Nimndemin och jurymin har ritt tll ersittning for inkomst-
forlust som uppkommer pd grund av uppdraget (2 a §). Vidare har
nimndemin och jurymin med barn som har behov av tillsyn ritt
till ersittning f6r kostnader f6r barntillsyn som uppkommer nir de
fullgor sitt uppdrag (2 ¢§). Motsvarande ritt till ersittning for
inkomstférlust och barntillsyn giller inte f6r 6vriga uppdragstagare.

Uppdragstagare fir reseersittning och traktamente enligt de
bestimmelser om reseférmaner som enligt kollektivavtal giller fér
statstjinstemin 1 allminhet (4 §). Till uppdragstagare vars resvig
till sammantridet 6verstiger 50 km betalas ett sirskilt instillelse-
arvode om 100 kr per dag (4 a §).

For en del uppdragstagare inom domstolarna regleras inte ersitt-
ningen 1 nimnd férordning utan i stillet genom sirskilda regerings-
beslut. S& ir t.ex. fallet f6r sirskilda ledaméter 1 mark- och miljo-
domstolarna. Dessa ledaméter ersitts med 1600 kr per samman-
tridesdag. Enligt regeringsbeslutet ska vidare ersittning for sddant
arbete som dessa ledaméter utfor vid ett annat ullfille 4n samman-
tridesdag beslutas av mark- och miljddomstolen och fir uppg3 till
hogst 800 kr for arbete upp till en halv arbetsdag och till hogst
1 600 kr f6r arbete upp till en hel dag (Regeringsbeslut 2011-03-24,
dnr Ju 2011/2333/DOM).

Begiran om 6versyn av ersittningsreglerna

I en skrivelse tll Justitiedepartementet 1 januari 2011, (dnr
Ju2011/537/DOM) begirde Hyresgistforeningen, Rikstérbundet,
att reglerna om ersittning till intresseledaméter 1 hyresnimnd for-
indras si att dessa ledamoter fir ritt till ersittning for forlorad
arbetsfortjinst.

ersittningsvillkor f6r nimndemannauppdraget. Uppdraget ska redovisas senast den 28 juni
2013 (dir. 2012:51).
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Grunden for begiran var att gillande ersittningsregler, enligt
Hyresgistféreningen, medfér att yngre och yrkesverksamma per-
soner 1 endast begrinsad omfattning ir beredda att 3ta sig uppdrag
som intresseledamot eftersom en normalinkomsttagare gér en eko-
nomisk forlust om han eller hon 4tar sig ett sddant uppdrag. Enligt
Hyresgistféreningen innebir detta att det dr 1 princip omdjligt att
fi en sammansittning av intresseledamdterna som aterspeglar hyres-
gistkollektivets sammansittning 1 stort.

Overviganden och forslag

Forslag: Ersittning till sirskilda ledamoter 1 hyres- och arrende-
domstolarna bér motsvara den ersittning som betalas till sir-
skilda ledaméter 1 mark- och miljddomstolarna. De sirskilda
ledaméterna i hyres- och arrendedomstolarna boér diarmed er-
sittas med for nirvarande 1 600 kr per sammantridesdag. Ersitt-
ning for sddant arbete som utférs vid ett annat tillfille in sam-
mantridesdag ska beslutas av hyres- och arrendedomstolen och
far uppga till f6r nirvarande hogst 800 kr for arbete upp till en
halv arbetsdag och till hogst 1 600 kr foér arbete upp till en hel
dag.

Som vi tidigare har konstaterat utgér deltagandet av intresseleda-
moter ett mycket virdefullt inslag i nimndernas verksamhet. Vi har
gjort bedémningen att intresseledamoter — eller med vért forslag
sirskilda ledaméter — dven framéver ska delta vid handliggningen
av en hel del hyres- och arrendeirenden. Det ir viktigt att ersitt-
ningsreglerna bidrar till att skapa goda mojligheter att rekrytera
sirskilda ledaméter som till sin kollektiva sammansittning speglar
de aktuella intressegruppernas (bostadshyresgister, jordigare etc.)
sammansittningar.

Som dagens regelverk ir utformat skulle ett dtagande av ett upp-
drag som sirskild ledamot f6r mdnga medféra en inkomstforlust i
samband med sjilva tjinstgoringen i domstolen. Det ir givet att
denna omstindighet kan avhilla en person frin att acceptera ett
sddant uppdrag. Méjligheten att rekrytera yrkesverksamma personer
till uppdrag som sirskild ledamot begrinsas hirigenom. Hyresgist-
foreningen, Riksforbundet, har pdtalat att detta utgér ett problem.
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Enligt vir bedémning finns det mot denna bakgrund ett behov av
att indra ersittningsreglerna f6r de sirskilda ledaméterna.

Olika alternativ stdr hir till buds. En 16sning ir, som Hyresgist-
foreningen har foreslagit, att tillerkinna de sirskilda ledaméterna
ritt till ersittning dven for inkomstférlust. Ett annat alternativ ir
att 1 stillet generellt hoja arvodesnivdn for aktuellt sammantrides-
arvode. Den férsta 16sningen har bl.a. den férdelen att den pd ett
rittvist sitt kompenserar de sirskilda ledaméterna for deras deltag-
ande 1 hyres- och arrendedomstolarna genom att den faktiska
inkomstférlusten ticks. En stor fordel med det senare alternativet
ir att denna l8sning kriver mindre administration sdvil f6r den
enskilde ledamoten som f6r myndigheterna.

For de sirskilda ledaméterna i mark- och miljgdomstolarna har
regeringen valt ett ersittningssystem med ett sammantridesarvode
som ir markant hégre in det normala fér uppdragstagare inom
domstolarna och med ritt till ersittning dven f6r annat arbete men
som diremot inte ersitter inkomstférlust. De sirskilda ledamoternas
yanstgoring 1 hyres- och arrendedomstolarna kommer att i stora
delar pdminna om den fér de sirskilda ledaméterna 1 mark- och
miljddomstolarna. Enligt vir uppfattning bér man dirfér vilja samma
metod for ersittning till de sirskilda ledaméterna i hyres- och
arrendedomstolarna. Vi bedémer vidare att det 4r rimligt att samma
ersittningsnivier som for ledaméterna 1 mark- och miljddomstolen
tillimpas f6r ledaméterna 1 hyres- och arrendedomstolen.

7.12  Andra processuella fragor
7.12.1 Avvisning av ombud
Gillande ritt

Enligt 12 kap. 1§ forsta stycket rittegingsbalken fir part 1 tviste-
mal fora sin talan genom ombud. I 12 kap. 2 § rittegingsbalken
finns en del kvalifikationskrav f6r ombud. Sisom ombud far siledes
inte brukas annan in den som ritten med hinsyn till redbarhet,
insikter och tidigare verksamhet anser limplig att vara ombud i
maélet. Vidare ska ombudet behirska svenska spriket. Huvudregeln
ir ocksd att ombudet ska ha hemvist 1 Sverige, 1 en annan stat inom
Europeiska ekonomiska samarbetsomridet eller 1 Schweiz. Slutligen
foreskriver bestimmelsen att den som ir underdrig eller 1 kon-
kurstillstdnd eller som har foérvaltare enligt 11 kap. 7 § forildra-
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balken inte fir vara ombud. Domstolen ska pd eget initiativ prova
om den som upptrider som ombud saknar de nédvindiga kvalifika-
tionerna. Denna prévning bor helst ske i1 handliggningens inled-
ande skede (Fitger m.fl. a.a., kommentaren till 12:2).

Visar ett ombud oredlighet, oskicklighet eller oférstind eller
annars anses olimplig, ska ritten avvisa honom som ombud 1 milet.
Ritten fir ocks3, om det finns skil f6r det, forklara honom eller
henne obehdrig antingen for viss tid eller tills vidare att brukas som
ombud vid den ritten (12 kap. 5 § rittegdngsbalken).

Genom en hinvisning 1 47 § andra stycket drendelagen tillimpas
bestimmelserna om ombud 1 12 kap. 2 och 5 §§ rittegdngsbalken
dven vid handliggningen av drenden.

Nimndlagen saknar bestimmelser om kvalifikationskrav fér om-
bud. Forvaltningslagen, som subsididrt giller fo6r nimndverksam-
heten, innehiller inte heller bestimmelser om vem som kan vara
ombud. Diremot finns 1 9§ andra stycket férvaltningslagen en
bestimmelse som stadgar att en myndighet far avvisa ett ombud i
drendet om ombudet visar oskicklighet eller oférstind eller om han
eller hon ir olimplig pd ndgot annat sitt. Vid denna bedémning
kan regleringen 1 rittegingsbalken till viss del ge ledning (Hellners
m.fl. a.a. s. 121). Ett sddant avvisningsbeslut giller endast 1 det
aktuella drendet.

I Domstolsverkets rapport Projekt avseende erfarenhetsutbyte och
verksambetsutveckling for hyresnimnderna nimndes frigan om avvis-
ning av ombud — dvs. att det vid nimnderna saknas motsvarighet
till 12 kap. 2 § rittegdngsbalken — som en processuell friga att
overviga narmare.

Overviganden och forslag

Forslag: Rittegdngsbalkens bestimmelser om kvalifikationskrav
fér ombud och om avvisning av ombud tillimpas vid handligg-
ning av ml och drenden om hyra, arrende och bostadsritt.

Nuvarande regelsystem f6r ombud vid nimnderna ir otillfredsstill-
ande eftersom det dels saknar kvalifikationskrav fé6r ombud, dels
endast gor det mojligt att avvisa ett ombud 1 det aktuella drendet.
Det ir enligt vir uppfattning rimligt att samma bestimmelser om
ombud giller fér mil och irenden i hyres- och arrendedomstolen
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som for dvriga tvistemdl och irenden. Rittegdngsbalkens bestim-
melser hirom (som genom hinvisning dven ir tillimpliga 1 dren-
den) ska dirfér tillimpas vid handliggningen av mal och irenden i
hyres- och arrendedomstolarna.

7.12.2 Delgivning

Forslag: Hyres- och arrendedomstolen fir anvinda kungorelse-
delgivning i sidana massirenden avseende tvister om villkor fér
hyra av bostadsligenheter som under viss férutsittning avgors
utan sammantride. I 6vrigt ska rittegdngsbalkens och irende-
lagens bestimmelser om delgivning tillimpas.

I 30§ forsta stycket nimndlagen foreskrivs att om en inlaga, en
kallelse, ett foreliggande eller en annan handling ska tillstillas en
part sker det som huvudregel genom delgivning. Av 46 § drende-
lagen framgdr att om domstolen ska underritta ndgon om inne-
hillet i en handling eller om nigot annat, fir det ske genom delgiv-
ning. Enligt samma lagrum ska delgivning anvindas om det ir
sirskilt féreskrivet eller om det med hinsyn till syftet med bestim-
melsen om underrittelse framgdr att delgivning bor ske, men bér i
ovrigt tillgripas bara om det behdvs med hinsyn till omstindig-
heterna.

Enligt vir bedémning limpar sig drendelagens bestimmelse om
delgivning vil f6r de drenden som hyres- och arrendedomstolen ska
handligga. T ett avseende finns det dock skil for en sirregel. Enligt
30§ forsta stycket nimndlagen fir nimligen hyresnimnden, om
nimnden samtidigt handligger ett stort antal tvister av likartad be-
skaffenhet mellan en hyresvird och dennes hyresgister om villkoren
for hyra av bostadsligenheter (massirenden), anvinda kungérelse-
delgivning enligt 49 § forsta och andra styckena delgivningslagen
(2010:1932) i de drenden som enligt 9 § andra stycket nimndlagen
avgdrs utan sammantride. Vi foresldr dirfér att en bestimmelse
motsvarande nimndlagens férs in i lagen om hyres- och arrende-
domstolar.

Betriffande méilen saknas enligt vir bedémning skal att foresld
indringar avseende delgivning.
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7.12.3 Skyndsam handlaggning

Forslag: Hyres- och arrendedomstolen och Hyres- och arrende-
dverdomstolen ska handligga mil och drenden skyndsamt. Tvister
som ror storningar 1 boendet ska handliggas sirskilt skyndsamt.

I 26 § nimndlagen foreskrivs att nimnd ska handligga drende skynd-
samt. Bestimmelsen giller f6r samtliga drenden som nimnderna
handligger. Enligt 12 kap. 70 § jordabalken ska hyrestvister som
ror storningar 1 boendet handliggas sirskilt skyndsamt. En mot-
svarande bestimmelse f6r bostadsritter finns 1 11 kap. 1 § bostads-
rittslagen (1991:614).

Enligt vir bedémning kan man visserligen ifrigasitta limplig-
heten av denna typ av allminna skyndsamhetskrav. Det giller inte
minst 1 det fall d§ kravet ror samtliga drenden. Mdnga av de mél och
irenden som hyres- och arrendedomstolen handligger ir av bridsk-
ande karaktir. Vi har gjort bedomningen att en skyndsam hand-
liggning bist garanteras om det skapas sirskilda domstolar f6r han-
tering av aktuella mal och drenden. Mot denna bakgrund kan det
dirfor ocksd vara motiverat att 1 lag stilla upp generella krav pd
skyndsam handliggning.

Enligt vdr bedémning bor regelsystemet s& ldngt mojligt vara
enhetligt. Det allminna skyndsamhetskravet bor dirfor gilla fér bdde
mal och drenden 1 sdvil hyres- och arrendedomstolen som Hyres-
och arrendeéverdomstolen.

Det ligger vidare i sakens natur att tvister som rér stérningar i
boendet ir av mycket bridskande karaktir. Vi bedémer dirfér att
det dven framdver bor finns en regel om att dessa tvister ska hand-
liggas sirskilt skyndsamt. En sddan regel bor dock tas in 1 den nya
lagen om hyres- och arrendedomstolar i stillet f6r att finnas 1 den
materiella ritten.

7.12.4 Ovriga fragor

Forslag: Hyres- och arrendedomstolen ska skriva av ett drende
om medling vid anliggningsarrende om jordigaren underldter
att f6lja ett foreliggande om uppgivande av villkor fér forling-
ning av arrendeférhdllandet eller orsaken fér vigran av férling-
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ning, om avtalet inte ir uppsagt enligt 11 kap. 5 § forsta stycket
jordabalken.

Under vissa férutsittningar finns det vid utebliven férhand-
ling enligt férhandlingsordning hinder mot att hyres- och
arrendedomstolen tar upp bl.a. en hyresvirds yrkande om hogre
hyra.

Statliga myndigheter och kommuner ir som huvudregel skyl-
diga att utan ersittning till domstolarna l3na ut de lokaler som
domstolarna behéver f6r sina sammantriden.

I 8 a § nimndlagen finns en bestimmelse som féreskriver att arrende-
nimnden, i ett drende om medling betriffande anliggningsarrende
nir arrendatorn har sagt upp avtalet och 1 uppsigningen begirt for-
lingning av avtalet pd indrade villkor, under vissa férutsittningar
ska skriva av irendet. Det giller nir sokandens motpart inte foljt
nimndens foreliggande om att uppge de villkor han uppstiller fér
att forlinga arrendeférhillandet eller orsaken till att han vigrar
medge forlingning, om avtalet inte dr uppsagt enligt 11 kap. 5§
forsta stycket jordabalken. Enligt 11 kap. 6 a § tredje stycket jorda-
balken ska avtalet vid sddant forhillande anses forlingt pd de av
arrendatorn 6nskade villkoren.

Enligt vir bedémning bor ingen forindring i detta avseende
goras vid ett dverférande av aktuell tvist till hyres- och arrende-
domstolen. Vi foresldr dirfor att det i den nya lagen om hyres- och
arrendedomstolar tas in en bestimmelse motsvarande 8 a § nimnd-
lagen.

En bestimmelse om processhinder i vissa fall finns 1 11 a§
nimndlagen. Bestimmelsen foreskriver att om for ligenhet giller
forhandlingsordning enligt hyresférhandlingslagen (1978:304), far
hyresnimnd 1 hyrestvist enligt 12 kap. jordabalken inte préva hyres-
virds yrkande om hégre hyra, om inte f6rhandling som ska pakallas
enligt férhandlingsordningen dgt rum rérande tvistefrdgan. Det-
samma giller yrkande om indring av grunderna fér berikning av
sddan sirskild ersittning som avses 1 12 kap. 19 § jordabalken eller
indring av en hyresgists ritt att anvinda utrymmen som ir avsedda
att anvindas gemensamt av hyresgisterna. Har férhandling inte gt
rum fir yrkande ind3 tas upp till provning, om hyresvirden pi-
kallat f6rhandling men mot denna métt hinder som inte har berott
av hyresvirden eller av fastighetsigarorganisation som ir part enligt

358



SOU 2012:82 Ett moderniserat forfarande

férhandlingsordningen. Vi bedémer att denna bestimmelse 1 sak
bor foras dver till den nya lagen om hyres- och arrendedomstolar.

I 31 § nimndlagen finns en bestimmelse som ger nimnd ritt att
for sina sammantriden forfoga 6ver behovliga lokaler 1 domstols-
byggnad eller annan allmin byggnad som inte ir for tillfillet upp-
tagen for sitt huvudsakliga indamal eller utgors av gudstjianstlokal.
Om sirskilda kostnader uppkommer ska de ersittas. En liknande
bestimmelse finns 1 3 kap. 7 § lagen (2010:921) om mark- och miljs-
domstolar.

Vi foresldr att en bestimmelse av den utformning som finns i
lagen om mark- och miljodomstolar tas in 1 den nya lagen om hyres-
och arrendedomstolar. Bestimmelsen innebir att statliga myndig-
heter och kommuner ir skyldiga att utan ersittning till domstolarna
18na ut de lokaler som domstolarna behover f6r sina sammantriden,
forutsatt att lokalerna inte dr upptagna fér sina huvudsakliga inda-
mil. Om sammantridet medfor sirskilda kostnader har upplitaren
dock ritt till ersdttning for dessa.
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8 Ikrafttrddande och
dvergangsbestammelser

8.1 Inledning

Vi foresldr att sirskilda hyres- och arrendedomstolar ska inrittas
inom tingsrittsorganisationen och att verksamheten vid hyres- och
arrendenimnderna ska avvecklas. Vid en avveckling uppstdr en rad
organisatoriska och personella frigor. Inom utredningen har vi be-
handlat frigor av mer principiell natur men avstitt frin att ta still-
ning 1 frigor av mer praktisk karaktir fér genomférandet, som t.ex.
lokalfrigor. Vi forutsitter att denna typ av frigor fir losas inom
ramen fér nigon form av genomférandeprojekt, se vidare avsnitt 9.1.
I detta avsnitt behandlar vi ikrafttridande och 6vergdngsbestim-
melser.

8.2 Overviaganden och forslag

Forslag: Hyres- och arrendedomstolarna ska inrittas och hyres-
och arrendenimnderna avvecklas den 5 maj 2014. Den indrade
kompetensférdelningen fér hyres-, arrende- och bostadsritts-
tvister och dvriga forfattningsforslag ska ocksd trida i kraft vid
samma tidpunkt.

Den upphivda nimndlagen ska fortfarande gilla f6r drende om
skiljeforfarande som har inletts vid hyres- eller arrendenimnd fére
upphivandet. Andra irenden, som inte har avgjorts av arrende-
nimnd eller hyresnimnd fére upphivandet, ska éverlimnas till
den hyres- och arrendedomstol som efter upphivandet ir behs-
rig att handligga drendet. Detta ska dock inte gilla drende dir
nimnden har inlett sammantride fore upphivandet. For ett sé-
dant drende ska ildre bestimmelser gilla f6r handliggningen vid
hyres- och arrendenimnden. Férordnanden f6r dem som ingir 1
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nimnden ska dirvid anses ha fortsatt giltighet sdvitt avser det pa-
gdende drendet.

I de 6verlimnade tvisterna som ror ersittning fér minskat
bruksvirde ska vardera parten std sin rittegdngskostnad i hyres-
och arrendedomstolen.

Arende om arrende som vid ikrafttridandet handliggs i hov-
ritt ska slutforas hos de allminna domstolarna med tillimpning
av ildre bestimmelser.

Mal och drende som ursprungligen inletts hos allmin domstol
och som vid ikrafttridandet handliggs dir ska slutforas hos de
allminna domstolarna med tillimpning av ildre bestimmelser.

Nigra overgingsbestimmelser for de drenden som efter éver-
klagande av hyresnimnds beslut vid ikrafttridandet handliggs 1
Svea hovritt behovs inte.

8.2.1 Tidpunkt for ikrafttradande

Det ir svart att ange ndgon bestimd tidpunkt f6r nir de féreslagna
indringarna kan trida i1 kraft. Vi férutsitter nimligen som framgart
att den foreslagna reformen féregds av ett genomférandeprojekt. Man
boér under alla forhillanden undvika att genomféra en reform av detta
slag 1 semestertider, varfor ikrafttridande vid ett drsskifte eller halv-
drsskifte dr olimpligt.

Var bedomning ir att férslagen kan trida i kraft tidigast om cirka
1,5 8r. Vi foresldr dirfor att hyres- och arrendedomstolarna ska in-
rittas och hyres- och arrendenimnderna avvecklas den 5 maj 2014.
Aven i 6vrigt ska forfattningsforslagen trida i kraft vid detta datum.

8.2.2  Hyres- och arrendenamndsarenden

Frigan ir hur man ska hantera de pigiende drenden som hyres- och
arrendenimnderna inte har avgjort nir de nya bestimmelserna trider
1 kraft. Hir str valet mellan att man ger nimnderna mojlighet att av-
sluta drendena eller att man direkt éverlimnar dessa till hyres- och
arrendedomstolarna.

Vi har foreslagit att hyres- och arrendedomstolen med ett undan-
tag ska handligga de nuvarande nimndirendena enligt drendelagen.
Det ir 1 praktiken inte ndgon storre skillnad mellan reglerna i nimnd-
lagen och 1 drendelagen. Vi anser dirfor att det inte finns nigot som
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hindrar att l3ta de drenden som har inletts vid hyres- eller arrende-
nimnden handliggas enligt irendelagen med de kompletterande for-
faranderegler 1 lagen om hyres- och arrendedomstolar som vi har
foreslagit.

Med virt forslag ska tvister om ersittning fo6r minskat bruksvirde
enligt 12 kap. 24a§ jordabalken handliggas enligt rittegdngs-
balken. Inte heller i1 detta avseende ser vi dock ndgot hinder mot att
de aktuella drendena ¢verlimnas till hyres- och arrendedomstol for
fortsatt handliggning enligt rittegingsbalken.

Virt f6rslag innebir dirfér att de drenden som hyres- och arrende-
nimnderna, med de undantag som anges nedan, inte har avgjort nir
de nya bestimmelserna trider 1 kraft ska limnas 6ver till hyres- och
arrendedomstolen fér fortsatt handliggning. Det kan nimnas att 1997
drs hyreslagstiftningsutredning gjorde en motsvande bedémning i
detta avseende (SOU 1999:15 5. 367 1.).

Som framgdtt ska hyres- och arrendedomstolens handliggning av
tvister om ersittning fér minskat bruksvirde enligt 12 kap. 24 a §
jordabalken, folja rittegdngsbalken.! Utan sirskild évergingsbestim-
melse blir dirmed reglerna om rittegingskostnader i rittegdngsbal-
ken tillimpliga. I dag svarar vardera parten for sin rittegdngskostnad
i nimnden. Vi foresldr dirfér en motsvarande évergingsbestimmelse
for de 6verlimnade tvisterna om ersittning f6r minskat bruksvirde.
Mot bakgrund av att vi foreslar endast mycket begrinsade forind-
ringar betriffande rittegingskostnadsansvaret for dvriga av de over-
limnade nimndirendena ser vi i detta avseende inget behov av att
overgdngsvis reglera detta sirskilt. Bestimmelserna om rittegdngs-
kostnader i lagen om hyres- och arrendedomstolar fir alltsd direkt
genomslag f6r dessa drenden.

Vi férutsitter att hyres- och arrendenimnderna har beredskap
for en effektiv avveckling av verksamheten. Det kan dock inte ute-
slutas att nimnd fore ikrafttridandet har inlett eller avslutat ett sam-
mantride men inte avgjort drendet vid denna tidpunkt. I dessa fall
foresldr vi av effektivitetsskil att handliggningen fir avslutas vid
nimnden. Férordnanden for hyresrdd och andra bor d& ha fortsatt
giltighet.

Vi har féreslagit att nimndernas uppgift att vara skiljenimnd inte
ska foras 6ver till hyres- och arrendedomstolen. Eftersom vi fore-
slir att de nimnda drendekategorierna ska avskaffas médste utgdngs-
punkten vara att inte limna &ver irenden om skiljeférfarande till

! Det ror sig om ett fital sidana tvister. Av uppgifter frin Domstolsverket framgir att det
under &r 2011 kom in tvd drenden om ersittning f6r minskat bruksvirde till nimnderna.
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nigon annan myndighet. Arendena bor i stillet handliggas firdigt
vid respektive nimnd med tillimpning av nimndlagen (se samma be-
démning i SOU 1999:15 s. 368).

Enligt vr bedomning saknas det behov av évergdngsbestimmel-
ser for de drenden som efter 6verklagande av hyresnimnds beslut vid
ikrafttridandet handliggs i Svea hovritt. Dessa drenden ska nimligen
iven fortsittningsvis handliggas av Svea hovritt.

Vi anser diremot att 6vergdngsbestimmelser ir nédvindiga for
de drenden som efter dverklagande av arrendenimnds beslut hand-
liggs 1 hovritterna. Praktiska skal talar f6r att dessa drenden inte bor
overlimnas till Svea hovritt. I hittillsvarande ordning kan &verkla-
gande ske dven till Hogsta domstolen. Vi foreslr att denna mojlighet
bor bestd for de arrendeirenden som vid ikrafttridandet handliggs
1 hovritt. Aktuella drenden bor dirfor slutféras hos de allminna dom-
stolarna med tillimpning av dldre bestimmelser.

8.2.3 Mal och drenden hos allmin domstol

Aven betriffande de pigiende hyres-, arrende- och bostadsritts-
tvister som de allminna domstolarna handligger skulle man kunna
tinka sig att ¢verlimnade sker till hyres- och arrendedomstolarna
respektive Hyres- och arrendedverdomstolen. Vi anser dock att
inte minst praktiska skil talar f6r att dessa mal bor handliggas hos
de allminna domstolarna fram till ett lagakraftvunnet avgérande. Vid
handliggningen av dessa mal bor domstolarna tillimpa ildre bestim-
melser.
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9 Konsekvensanalys

9.1 Inledning

Bestimmelser om hur man ska redovisa konsekvenser av forslag 1 ett
betinkande finns 1 kommittéférordningen (1998:1474) och férord-
ningen om konsekvensutredning vid regelgivning (2007:1244). 1
utredningens direktiv anges sirskilt att utredaren ska bedéma de
kostnader och konsekvenser i 6vrigt som férslaget kan komma att
medfora. Om férslaget kan forvintas leda till kostnadsékningar f6r
det allminna, ska utredaren enligt direktiven foresld hur dessa ska
finansieras.

Vi har i kapitel 4 ingdende analyserat férdelar och nackdelar med
olika framtida organisationsmodeller f6r prévningen av hyres- och
arrendetvister och dir motiverat varfér vi valt just det foreslagna alter-
nativet. I kapitel 5 har vi analyserat konsekvenserna av en dndrad kom-
petensfordelning for provning av hyres- och arrendetvister. Vi gor i
detta kapitel en mer évergripande och sammanfattande bedémning
av de konsekvenser som vira férslag kan antas medféra. Vidare redo-
visar vi, 1 den min det ir mojligt, de intikter och kostnader som vi
beddmer blir en {6ljd av vira forslag.

Virt forslag innebir bla. att hyres- och arrendenimnderna ska
avvecklas. Hir uppkommer en hel del organisatoriska och personella
frigor. Vi forutsitter att dessa fir 16sas inom ramen for ett genom-
férandeprojekt inom Sveriges Domstolar. Numera brukar regeringen
vid denna typ av reform ge 1 uppdrag 4t Domstolsverket att i sam-
rdd med berérda domstolschefer forbereda genomférandet. Vi for-
utser sirskilt betriffande lokalfrigan och d& i synnerhet avseende
Stockholmsregionen och Malméregionen ett behov av en sidan for-
beredelse inom ramen fér ett genomférandeprojekt.

Betriffande frigan om vilken inverkan véra férslag far fér mal-
underlaget vid de olika domstolarna kan vi endast gora mycket gene-
rella uppskattningar. Framtiden fir nirmare utvisa det mer exakta
resultatet.
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9.2 Inrattande av sarskilda hyres- och
arrendedomstolar och en andrad
kompetensférdelning

Virt forslag innebir att hyres- och arrendenimnderna ska avvecklas
och att prévningen av de irenden som handliggs dir ska foras dver
till dtta hyres- och arrendedomstolar. Vidare innebir virt forslag
den férindringen att arrendenimndsirenden 1 nista instans ska provas
av Hyres- och arrendeéverdomstolen som ir Svea hovritt 1 stillet
for av samtliga sex hovritter. Det kommer inte lingre vara mojligt att
dverklaga drenden (men vil mil) om arrende till Hégsta domstolen.

Vi foresldr ocksd en dndrad kompetensférdelning inom aktuella
rittsomrdden. Prévningen av de hyres-, arrende- och bostadsritts-
tvister som i dag faller inom de allminna domstolarnas kompetens-
omrdde kommer framéver att ske vid de itta hyres- och arrende-
domstolarna i stillet f6r vid 48 tingsritter. Prévningen 1 nista instans
kommer att ske 1 Hyres- och arrendeéverdomstolen 1 stillet for i
samtliga sex hovritter. Den prévning som sker hos Hogsta dom-
stolen kommer betriffande mélen att vara oférindrad.

Virt forslag innebir ocksd att nimndernas uppgift att vara skilje-
nimnd inte ska foras 6ver till hyres- och arrendedomstolarna. Denna
drendekategori, som utgors av {3 drenden, kommer dirmed att upp-
héra. Hyres- och arrendedomstolen kommer dock att kunna hand-
ligga de mél som 1 hittillsvarande ordning vanligen resulterat i denna
typ av skiljeforfarande med deltagande av sirskilda ledaméter. Parter-
nas intresse av att dessa tvister handliggs i domstol kommer dirmed
férmodligen att oka.

Virt forslag innebir alltsd att en del domstolar kommer att {3 en
dkad mail- och irendetillstromning medan mél- och irendeunder-
laget kommer att minska vid andra domstolar. Savil domstolarna som
hyres- och arrendenimnderna ingdr i Sveriges Domstolar. Genom
en omférdelning av resurser inom budgetanslaget for Sveriges Dom-
stolar bor alltsd de domstolar som fir en ckad maltillstrémning ocksd
tilldelas ytterligare resurser pa bekostnad av 6vriga domstolar.

Hyresrdden har djupa kunskaper inom hyres- och arrenderitten
och stor erfarenhet av att handligga aktuella tvister. En mer kon-
centrerad prévning av hyres-, arrende- och bostadsrittstvister bor
leda till en stérre kompetens hos samtliga de lagfarna ledaméter som
handligger dessa tvister. Reformen skapar ocksd férutsittningar f6r
ett mer samordnat proévningsforfarande. Med vart forslag bor en
del parallella eller dubbla processer kunna undvikas. Sammantaget
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innebir detta att bdde resurser och kompetens kan anvindas mer
effektivt. P4 sikt kan det antas att omorganisationen leder till en mer
rationell och effektiv handliggning av de berérda méilen och drendena,
vilket 1 sin tur bor leda till minskade kostnader. Vidare 6kar en sam-
ordning férutsittningarna for en enhetlig praxis i frigor som ir be-
sliktade. Detta kan 1 sin tur bidra till en 6kad kvalitet 1 démandet.

En konsekvens av att antalet domstolar som handligger hyres-,
arrende- och bostadsrittstvister blir firre ir 6kade resor f6r dom-
stolens personal och dirmed 6kade kostnader. Vi bedémer dock att
en stor del av de mal som {6rs 6ver frin allmin domstol kan prévas
efter endast skriftlig handliggning. Vidare utgdr vi frin att parter och
vittnen 1 relativt stor utstrickning kommer att kunna delta vid en
férhandling per video frin en annan domstol. Hyres- och arrende-
domstolen kan ocksd i okomplicerade mél férordna domare vid dom-
stolar som inte handligger hyres-, arrende- och bostadsrittstvister
att handligga sddant mal. Betriffande nuvarande nimndirenden fore-
sldr vi att hyres- och arrendedomstolen i ndgot storre utstrickning
in 1 hittillsvarande ordning kan handligga ett drende utan att hilla
sammantride. I detta avseende kan alltsd resorna 1 stillet minska.
Vid en sammanfattande bedémning néjer vi oss med att konstatera
att kostnaderna fér domstolarnas resor kommer att 6ka men att
Skningen kommer att bli férhillandevis begrinsad.

Enligt vart forslag ska linsstyrelsen 6verta tillsynsuppgiften avse-
ende en tvingsforvaltning enligt bostadstérvaltningslagen (1977:792)
och dirmed dven ges tillfille att yttra sig infér vissa beslut. Under
4r 2011 kom det in sammanlagt 47 ansékningar om sirskild férvalt-
ning till nimnderna. Det ror sig allts om relativt {8 irenden. Lins-
styrelsens uppgifter blir bara aktuella om en ansokan bifalls. Vart
forslag innebir dirmed att 6kade kostnader, om in begrinsade, upp-
stdr for linsstyrelsen medan kostnaderna minskar fér Sveriges Dom-
stolar i ungefir motsvarande mén.

Med vért férslag ska Domarnimnden frdn Domstolsverket dverta
uppgiften att férordna sirskilda ledaméter. Domarnimnden bér
dirfor tillféras extra resurser f6r detta indamail.

I samband med sjilva genomférandet av reformen kommer det
att finnas behov av extra utbildnings- och informationsinsatser. Det
giller for domstolarnas och linsstyrelsernas medarbetare men iven
for de anstillda vid Kronofogdemyndigheten som handligger frigor
om betalningsféreliggande och handrickning. Aven informations-
insatser till medborgarna kan vara nédvindiga. Detta medfor kost-
nader.
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9.3 Processuella férandringar

Sjilva forfarandet i de drenden som hyres- och arrendedomstolen
ska handligga kommer i stor utstrickning att pAminna om forfaran-
det vid nimnderna. Vi kan dirfor varken férutse 6kade eller minskade
kostnader i dessa avseenden, bortsett frin de konsekvenser angi-
ende ersittningsfrigor som behandlas 1 avsnitt 9.4.

Vi foresldr att det ska inféras ett krav pd prévningstillstdnd 1 dver-
ritt for samtliga drenden. Som utgdngspunkt bor ett inférande av
provningstillstdnd leda till en mer effektiv handliggning. Som vi an-
fort kommer det dock sannolikt vara mer vanligt att prévningstill-
stdind meddelas i hyres-, arrende- och bostadsrittsirenden jimfort
med 6vriga mél och drenden. Vi foreslir ocksd att det numera ska
vara mojligt att 6verklaga bl.a. drenden om dispenser och avstiende
frén besittningsskydd. Trots att det rér sig om ett mycket stort an-
tal beslut som nu blir éverklagbara bedémer vi att 6verklaganden i
praktiken kommer att vara sillsynta. Sammantaget bedémer vi att de
indrade reglerna som ror 6verklagande kommer att medféra 1 nigon
mén minskade kostnader.

Vi foresldr vidare en utokad mojlighet att delegera handligg-
ningen av hyres-, arrende- och bostadsrittsirenden frin hyresrdd
(med vart forslag ridmin) till kanslipersonal, beredningsjurister och
tingsnotarier, med ligre l16nekostnader som f6l;d.

9.4 Rattegangskostnadsfragor och ersattningsfragor
Ansokningsavgift

Vi foresldr att en ansdkningsavgift, med ett par undantag, ska inforas
fér handliggningen 1 hyres- och arrendedomstolen. De mil som
hyres- och arrendedomstolen &vertar frin tingsritt ir redan i dag
avgiftsbelagda. I detta avseende blir det alltsd ingen skillnad.

Under &r 2011 kom det in totalt 27 117 irenden till hyres- och
arrendenimnderna. Med vart forslag ska medlingsirenden avseende
lokal eller anliggningsarrende undantas frdn kravet pd ansoknings-
avgift. Av uppgifter frdn Domstolsverket framgir att for ar 2011
uppgick antalet inkomna drenden om medling avseende lokal till
3 637 och avseende anliggningsarrende till 71. Vi foresldr att ansok-
ningsavgiften for samtliga drenden ska uppga till 375 kr. Den &rliga
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intikten fran de tillkommande ansékningsavgifterna kan dirmed be-
riknas till cirka 8 780 000 kr ((27 117- 3 708) x 375).!

Som vi har anfért 1 avsnitt 7.11.1 kan en ansékningsavgift mot-
verka att en part inleder en tvist som dr mindre motiverad. Detta ir
givetvis kostnadsbesparande sivil f6r den enskilde som fér dom-
stolarna.

Ersittning till parter, vittnen m.fl.

I dag ersitts de vittnen som nimnden kallar av allminna medel. Med
vart forslag ska i stillet den part i ett drende som dberopat ett vittne
eller annan férhérsperson som huvudregel std for ersittningen till
honom eller henne. Det ir inte sirskilt vanligt att nimnden betalar
ut ersittning till vittnen. Vart férslag 1 denna del medfér dock nigot
minskade kostnader for staten. Samtidigt féresldr vi att en part under
vissa forutsittningar ska kunna {8 rict till ersittning for sin instil-
lelse av allminna medel. I detta avseende medfér virt forslag allesd
dkade kostnader. Totalt sett bedomer vi att vdra forslag i dessa delar
innebir ett oférindrat ekonomiskt utfall.

Ersittning till sirskilda ledaméter

Vi foresldr att de sirskilda ledaméterna ska ges ritt till ett markant
hégre sammantridesarvode dn i dag, nimligen 1 600 kr 1 stillet for
600 kr. Av uppgifter frin Domstolsverket framgir att det fér dr 2011
betalades ut ersittning till intresseledaméter for 3 300 samman-
tridesdagar.” Virt forslag i denna del skulle dirmed innebira en tkad
drlig kostnad om cirka 3,3 miljoner kr ((1 600-600) x 3 300).
Dessutom foreslr vi att hyres- och arrendedomstolen ska kunna
tillerkinna de sirskilda ledaméterna ersittning dven for annat arbete.
Virt forslag innebir ocksd att sirskilda ledaméter 1 undantagsfall
ska kunna ingd vid hyres- och arrendedomstolens prévning dven av

' Med virt forslag ska ersittning om minskat bruksvirde enligt 12 kap. 24 a § jordabalken
handliggas som mal och dirmed 3 en ansékningsavgift om 450 kr. Dessa drenden ir mycket
fa. I forenklande syfte behandlar vi dirfér dessa mil som drenden vid berikningen av de upp-
skattade intdkterna. Vi redovisar i avsnitt 7.11.1 vr syn pa vilken princip som bér gilla for
debitering av ansékningsavgift i irenden som ror strandade férhandlingar enligt hyres-
forhandlingslagen (1978:304). For &r 2011 inkom 663 drenden enligt hyresférhandlingslagen
till nimnderna. Vid berikningen av intikterna har vi, i brist pd uppgifter om registreringen av
de enskilda drendena, utgitt frin att varje drende skulle ge upphov till en ansékningsavgift.

? Varje sammantridesdag rér arvodet fér en sirskild ledamot.
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maél. Det nirmare utfallet av hyres- och arrendedomstolens tillimp-
ning av bestimmelserna far framtiden utvisa. Vi nojer oss hir med
att konstatera att vissa ytterligare kostnader kan uppstd men att dessa
boér vara relativt begrinsade.

9.5 En forstarkt upplysningsverksamhet

Vi foreslar att den upplysningsverksamhet som nimnderna bedriver
1 dag ska finnas kvar men att den bor reformeras och samordnas. For
detta krivs 6kade personalresurser om uppskattningsvis en rsarbets-
kraft. Den 4rliga kostnaden f6r denna resursférstirkning uppskattar
vi till cirka 500 000 kr.

Genom en reformerad upplysningsverksamhet kan medborgarna
1 dnnu hoégre utstrickning dn 1 dag fi del av korrekt information
inom de aktuella rittsomridena pd ett littillgingligt sitt. I forling-
ningen kan alltsd en forstirkt upplysningsverksamhet bidra till att
antalet tvister som inleds vid domstolarna minskar, vilket ir kost-
nadsbesparande.

9.6 Ovriga konsekvenser

Av 15 § kommittéforordningen framgdr att om forslagen i ett be-
tinkande har betydelse for brottsligheten och det brottsférebyg-
gande arbetet, for sysselsittning och offentlig service 1 olika delar
av landet, f6r sm& foretags arbetsférutsittningar, konkurrensférmaiga
eller villkor 1 6vrigt 1 férhillande till stérre foretags, f6r jimstilld-
heten mellan kvinnor och min eller f6r mojligheterna att nd de inte-
grationspolitiska mélen, ska konsekvenserna i det avseendet anges i
betinkandet.

Som framgdtt innebir virt forslag att de hyres-, arrende- och
bostadsrittstvister som de allminna domstolarna handligger i dag
framéver kommer att prévas av domstolar pd ett mindre antal orter.
Detta kan ge upphov till 6kade resor. Som vi har noterat kommer
dock i de fall dir muntlig handliggning ir aktuell parter och andra i
relativt stor utstrickning kunna delta vid en férhandling genom
videokonferens. I de fall resor ir nédvindiga bor utgdngspunkten
ocksa vara att domstolen och inte parterna ska resa. Vi bedémer dir-
for att den offentliga servicen inte kommer att paverkas negativt 1
nimnvird utstrickning genom minskningen av antalet domstolar som
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handligger aktuella tvister. I 6vrigt kan vi knappast férutse ndgra
konsekvenser av det slag som nimns i 15 § kommittéférordningen.

9.7 Sammanfattande bedémning

Vi bedémer att vira forslag redan 1 samband med ikrafttridandet
totalt sett kommer att medfora ett drligt positivt ekonomiskt utfall
for staten. Detta bor 1 férsta hand anvindas till att forstirka de tings-
ritter som blir hyres- och arrendedomstolar samt Svea hovritt s3 att
handliggningen blir minst lika snabb, effektiv och kompetent som
vid nimnderna.

Vidare bedomer vi att véra forslag pd sikt bor leda il att resurser
och kompetens kan anvindas innu mer effektivt. Detta bidrar till
en 6kad kvalitet 1 démandet, vilket gagnar sdvil den enskilda med-
borgaren som sambhillet 1 stort.
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10  Forfattningskommentar

10.1 Allméant om forslagen till lagandringar

I foljande avsnitt kommenterar vi den nya lagen om hyres- och
arrendedomstolar och vissa av de féreslagna dndringstorfattningar-
na. De dndringar som endast innebir att orden “arrendenimnd” och
“hyresnimnd” respektive nimnd” 1 olika b&jningsformer byts ut
mot “hyres- och arrendedomstol” respektive *domstol” 1 motsva-
rande form kommenterar vi inte sirskilt.

Vi avstdr ocksd frdn att sirskilt kommentera sddana dndringar
som endast ir en f6ljd av att den nuvarande nimndverksamheten upp-
hor att existera. Inte heller indringar som ir av endast spriklig karak-
tir kommenterar vi sirskilt.

Vi viljer att endast betriffande forslaget till lag om hyres- och
arrendedomstolar hir dterge sjilva forfattningstexten.

10.2  Forslaget till lag (20xx:xxx) om hyres-
och arrendedomstolar

Lagen ir ny och ersitter vissa bestimmelser 1 lagen (1973:188) om
arrendenimnder och hyresnimnder och lagen (1994:831) om ritte-
gdngen 1 vissa hyresmal i Svea hovritt, som bdda upphivs. Vidare
ersitter lagen vissa bestimmelser 1 bl.a. jordabalken, lagen (1957:390)
om fiskearrenden och bostadsrittslagen (1991:614).

1 kap. Inledande bestimmelser
1§ Denna lag giller handliggningen av mal och irenden 1 hyres- och arrende-

domstol och Hyres- och arrendeéverdomstolen samt sddan handliggning 1
Hogsta domstolen som f6ljer av bestimmelser 1 denna lag.
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Regeringen meddelar foreskrifter om vilka tingsritter som ska vara hyres-
och arrendedomstolar samt om hyres- och arrendedomstolarnas domsomr3-
den.

Hyres- och arrendedverdomstol dr Svea hovritt.

Paragrafen reglerar lagens tillimpningsomrdde och hyres- och
arrendedomstolarnas organisation. Vira 6éverviganden i organisa-
tionsfrgan finns huvudsakligen i kapitel 4 och betriffande instans-
ordningen 1 avsnitt 7.3.2.

I forsta stycket anges att bestimmelserna i lagen giller den hand-
liggning av mil och drenden som sker i hyres- och arrendedomstol
och Hyres- och arrendedverdomstolen. De giller ocksa sidan hand-
liggning 1 Hogsta domstolen som f6ljer av bestimmelser 1 denna lag.

Av andra stycket framgdr att hyres- och arrendedomstolarna ska
vara en del av den befintliga tingsrittsorganisationen. Det ir rege-
ringen som meddelar foreskrifter om vilka av landets tingsritter
som ska vara hyres- och arrendedomstolar och vilka domsomriden
dessa domstolar ska ha.

Hyres- och arrendedomstolarnas avgoranden 6verklagas till en
gemensam Overritt — Hyres- och arrendedverdomstolen. I tredje
stycket anges att det dr Svea hovritt som ir Hyres- och arrendedver-
domstol.

Hyres- och arrendedomstolens uppgifter

2 § En hyres- och arrendedomstol prévar hyres-, arrende- och bostadsritts-
tvister, medlar i sddana tvister och handligger andra frigor enligt vad som
foreskrivs 1 denna lag eller 1 annan lag.

Ett mil eller drende vid en hyres- och arrendedomstol inleds

1. genom en ansdkan om stimning, en annan ans6kan eller en anmilan
till hyres- och arrendedomstolen, eller

2. genom att en linsstyrelses beslut éverklagas till hyres- och arrende-
domstolen.

Paragrafen innehdller bestimmelser dels om hyres- och arrendedom-
stolarnas verksamhetsomriden, dels om hur ett mil eller drende inleds
vid domstolen. Vira dverviganden betriffande frigan om hyres- och
arrendedomstolarnas kompetens finns 1 avsnitt 5.3. I avsnitt 3.3.5
finns 6verviganden betriffande medlingsverksamheten.

Av forsta stycket framgdr hyres- och arrendedomstolarnas upp-
gifter, nimligen att préva hyres-, arrende- och bostadsrittstvister, att
medla i sddana tvister och att handligga andra frigor enligt vad som
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foreskrivs i denna lag eller 1 annan lag. Med hyres-, arrende- och
bostadsrittstvister avses sdvil sddana tvister som hyres- och arrende-
nimnderna 1 hittillsvarande system handlagt som sidana tvister inom
de aktuella rittsomridena som de allminna domstolarna provat. Till
skillnad fr&n hyres- och arrendenimnd kan hyres- och arrende-
domstol inte vara skiljenimnd. Vira 6verviganden 1 den frdgan finns
1avsnitt 3.4.4.

I andra stycket anges hur mél och irenden 1 hyres- och arrende-
domstol inleds. Férsta punkten tar sikte pd sddana mil och drenden
dir hyres- och arrendedomstolen ir férsta instans, vilka utgér den
absolut storsta gruppen. Ett mél inleds genom en ansokan om stim-
ning. Vanligtvis inleds ett drende genom en annan ansékan. En del
irenden om hembud enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighets-
forvirv fér ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt eller
enligt lagen (1985:658) om arrendatorers ritt att forvirva arrende-
stillet inleds dock genom en anmailan. Av andra punkten framgir att
ett drende dven kan inledas vid hyres- och arrendedomstol genom
overklagande av en linsstyrelses beslut. De beslut som avses ir lins-
styrelsens beslut dels 1 ett irende om deposition enligt 8 kap. 12 a §
eller 12 kap. 21 § jordabalken, dels enligt 9 kap. 24 § jordabalken
(frégor om utseende av synemin samt tidpunkt f6r syneforrittning),
se 1 kap. 7§ 5 och 6.

3 § Hyres- och arrendedomstolen handligger som mdl

1. tvist om skyldighet att flytta efter uppsigning till omedelbart upp-
horande eller annars 1 fortid pd grund av att nyttjanderitten ir férverkad
enligt 8 kap. 23 § jordabalken, 12 kap. 42 § jordabalken eller 7 kap. 18 § bo-
stadsrittslagen (1991:614),

2. tvist om skyldighet att flytta efter uppsigning eller anmodan nir be-
sittningsskydd saknas enligt 9 kap. 7§, 10 kap. 4 § eller 12 kap. 45, 45 a eller
56 §, allt jordabalken,

3. tvist om ersittning efter uppsigning av anliggningsarrende eller lokal
enligt 11 kap. 5 § eller 12 kap. 57-58 b §§ jordabalken,

4. tvist om betalning av hyra, avgift eller annan ersittning i anledning av
ett hyres-, arrende- eller bostadsrittsférhillande, om inte annat féljer av
4-7 §§ eller av annan lag,

5. tvist om deposition av arrendeavgift eller hyra enligt 8 kap. 12 b § eller
12 kap. 22 § jordabalken,

6. tvist med anledning av ligenhetens skick och hinder 1 hyresritten enligt
12 kap. 10-18 §§ jordabalken, med undantag av tvist om &tgirdsforeliggan-
de enligt 12 kap. 11 § f6rsta stycket 5 eller 16 § andra stycket jordabalken,

7. tvist om ersittning for skada enligt 12 kap. 24 § jordabalken eller om
ersittning fér minskat bruksvirde enligt 12 kap. 24 a § jordabalken,

8. tvist om ersittning for skada enligt 12 kap. 26 § jordabalken,
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9. tvist med anledning av hinder 1 arrenderitten och arrendestillets skick
enligt 8 kap. 9-11 §§ eller 9 kap. 17-19 och 22 §§ jordabalken, med undan-
tag av frigor om jordigarens byggnadsskyldighet enligt 9 kap. 17 a § tredje
stycket och 18 § tredje stycket jordabalken,

10. tvist om ersittning enligt 8 kap. 3 § forsta stycket jordabalken,

11. tvist om loseskillingens storlek vid inlésen enligt 8 kap. 21 § jorda-
balken,

12. tvist om avrikning enligt 9 kap. 23 § jordabalken eller om syn efter
klander enligt 9 kap. 28 § jordabalken,

13. tvist om ersittning {or skada enligt 9 kap. 32 § jordabalken eller om
ersittning for forluster enligt 9 kap. 34 a § jordabalken,

14. tvist enligt 10 kap. 7 § jordabalken,

15. tvist med anledning av ligenhetens skick enligt 7 kap. 2-5 §§ bostads-
rittslagen,

16. tvist med anledning av bostadsrittshavarens ansvar fér ligenhetens
skick och foéreningens ritt att avhjilpa brist enligt 7 kap. 12 och 12 a §§ bo-
stadsrittslagen,

17. tvist vid ogiltiga eller konkurrerande upplitelser m.m. enligt 4 kap.
7, 8 och 10§§ bostadsrittslagen, dock inte betriffande hyresvillkoren
enligt 4 kap. 7 § forsta stycket eller 8 § sista stycket bostadsrittslagen,

18. tvist om 4terbetalning av férskott och om ersittning vid férhands-
avtal enligt 5 kap. 2 och 9 §§ bostadsrittslagen,

19. tvist med anledning av en ogiltig 6verlitelse enligt 6 kap. 5 § bostads-
rittslagen,

20. tvist med anledning av upphérande av bostadsritten enligt 7 kap. 33 §
forsta stycket bostadsrittslagen,

21. tvist vid férsimring av stilld sikerhet enligt 8 kap. 14 § jordabalken,

22. tvist med anledning av utmitning eller konkurs enligt 8 kap. 15-18 §§,
9 kap. 30 § eller 12 kap. 29-31 §§ jordabalken,

23. wvist enligt 7 kap. 18-20, 22-25 och 30 §§, om tvisten ror hyra eller
arrende,

24. tvist om ersittning for skada enligt 8 § andra stycket hyresférhand-
lingslagen (1978:304),

25. klander av férvaltarens redovisning enligt 23 § bostadsférvaltnings-
lagen (1977:792), och

26. annan tvist som ror ett hyres-, arrende- eller bostadsrittsférhillande,
om inte annat f6ljer av 4-7 §§ eller av annan lag.

Paragrafen inneh3ller bestimmelser om hyres- och arrendedomstolens
behérighet att som mal handligga vissa tvister. Vira dverviganden
finns i avsnitt 5.3 och 7.2.

Bestimmelsen utgor sivil en kompetensregel som en regel om
tillimplig processordning. I paragrafen finns en upprikning av de
tvister som hyres- och arrendedomstolen handligger. Det ror sig
nistan uteslutande av sidana tvister som 1 nuvarande system har hand-
lagts av allmidn domstol. Av de drenden som enligt hittillsvarande
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system har handlagts av hyres- och arrendenimnderna ska endast
tvister om minskat bruksvirde enligt 12 kap. 24 a § jordabalken hand-
liggas som mal. Ovriga tvister eller frigor ska handliggas som dren-
den. Vilka dessa tvister och frigor ir foljer av 4-7 §8.

Upprikningen 1 bestimmelsen ir inte uttdmmande. I punkt 26
finns en generalklausul som anger att hyres- och arrendedomstolen
som mil handligger annan tvist som ror ett hyres-, arrende- eller
bostadsrittsférhillande, om inte annat foljer av 4-7 §§ eller av annan
lag. Tvisterna kan utgoras av sdvil en fullgorelsetalan som en fast-
stillelsetalan. Som exempel pd tvist kan nimnas faststillelsetalan en-
ligt 7 kap. 7 § bostadsrittslagen (1991:614), dvs. d& styrelsen vigrar
medge tillstdnd till vissa ombyggnadsdtgirder.

Av generalklausulens utformning foljer att hyres- och arrende-
domstolens kompetens dock kan vara utesluten genom bestimmel-
ser 1 annan lag. Som exempel kan nimnas att mark- och miljédom-
stolen dven fortsittningsvis provar tvist om ersittning vid inldsen
eller for intring eller for annan skada enligt 9 kap. 18 § bostadsritts-
lagen.

Aven andra typer av tvister faller utanfér hyres- och arrende-
domstolens kompetens. Tingsritten ska ocksi framdver handligga
tvist enligt 10 kap. 1 a § bostadsrittslagen om ersittning for en intygs-
givares dsidosittande av vissa dligganden enligt bostadsrittslagen.
Som andra exempel pa typfall av tvister dir hyres- och arrendedom-
stolen saknar behorighet kan nimnas tvist om skadestdnd som grun-
dar sig pd ett utomobligatoriskt rittstérhillande, foreningsrittsliga
tvister som t.ex. klander av féreningsstimmobeslut i en bostads-
rittsférening samt tvist mellan kdpare och siljare av en bostadsritt
om fel i bostadsritten.

Det vanliga ir att en av parterna i ett mil som hyres- och arrende-
domstolen handligger ir nyttjanderittshavare men det ir inte ett
nddvindigt krav {ér att domstolen ska vara behorig.

Hyres- och arrendedomstolen kan kumulera mal som faller inom
domstolens kompetensomride. Det ir diremot inte mojligt att
kumulera ett mal med ett drende. Domstolen kan dock 1 s&dana fall
samordna handliggningen.

4 § Hyres- och arrendedomstolen handligger som drende om hyra

1. tvist om dtgirdsforeliggande enligt 12 kap. 11 § f6rsta stycket 5 och
16 § andra stycket, indrad anvindning av lokal enligt 12 kap. 23 § andra
stycket, overldtelse av hyresritt enligt 12 kap. 34-37 §§, upplatelse av ligen-
het i andra hand enligt 12 kap. 40 §, {6rlingning av hyresavtal enligt 12 kap.
49 §, villkor enligt 12 kap. 54 §, terbetalning av hyra och faststillande av
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hyra enligt 12 kap. 55 e §, uppskov med avflyttning enligt 12 kap. 59 § eller
foreliggande enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2. tvist om upprustningsforeliggande enligt 12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jorda-
balken eller forbittrings- och dndringsdtgirder enligt 12 kap. 18 d-18 f §§
och 18 h § samma balk,

3. tvist om hyresvillkor enligt 22-24 §§ hyresférhandlingslagen (1978:304)
eller om &terbetalningsskyldighet enligt 23 § samma lag, och

4. tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93) om kooperativ
hyresritt eller tvist om uppltelse med kooperativ hyresritt enligt 4 kap.
6 § samma lag.

Paragrafen innehiller bestimmelser om hyres- och arrendedom-
stolens behorighet att som drende om hyra handligga vissa tvister.
Vira verviganden finns i avsnitt 5.3 och 7.2.

Samtliga tvister som riknas upp i bestimmelsen har i hittills-
varande ordning handlagts av hyresnimnden.

5§ Hyres- och arrendedomstolen handligger som drende om arrende

1. tvist om férlingning av arrendeavtal vid jordbruksarrende, bostads-
arrende eller fiskearrende eller om villkor {6r sddan f6rlingning samt tvist
1 friga som avses i 9 kap. 14 § jordabalken, och

2. tvist vars prévning enligt 9 kap. 12 b, 17 a, 18, 21,21 a, 31 eller 31 b §,
10 kap. 6 a § eller 11 kap. 6 b §, allt jordabalken, ankommer pd hyres- och
arrendedomstolen.

Paragrafen innehiller bestimmelser om hyres- och arrendedom-
stolens behorighet att som drende om arrende handligga vissa tvister.
Vira verviganden finns i avsnitt 5.3 och 7.2.

Samtliga tvister som riknas upp i bestimmelsen har i hittills-
varande ordning handlagts av arrendenimnden.

6 § Hyres- och arrendedomstolen handligger som drende om bostadsritt

1. tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10§, skyldighet att upplita bo-
stadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor f6r upplitelse av bostadsritt enligt
samma §, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, upplitelse av lagenhet 1 andra hand
enligt 7 kap. 11 § eller utdémande av vite enligt 11 kap. 2 §, allt bostadsritts-
lagen (1991:614), och

2. tvist om godkinnande av beslut som avses 1 9 kap. 16 § forsta stycket 1,
1 a eller 2 bostadsrittslagen.

Paragrafen innehller bestimmelser om hyres- och arrendedom-
stolens behdrighet att som irende om bostadsritt handligga vissa
tvister. Vdra 6verviganden finns i avsnitt 5.3 och 7.2.

Samtliga tvister som riknas upp i bestimmelsen har 1 hittills-
varande ordning handlagts av hyresnimnden.
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7 § Hyres- och arrendedomstolen handligger som durigt drende

1. medling i en hyres-, arrende- eller bostadsrittstvist,

2. tvist mellan hyresvird och hyresgistorganisation enligt hyresférhand-
lingslagen (1978:304),

3. friga om godkinnande av 6verenskommelse som avses i 12 kap. 1 §
sjitte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken,

4. friga om godkinnande av férbehall eller annat avtalsvillkor som avses
19 kap. 2, 3, 7 eller 17 §, 10 kap. 2—4 eller 7 § eller 11 kap. 2 § jordabalken
eller 3-6 §§ lagen (1957:390) om fiskearrenden,

5. 6verklagande av linsstyrelsens beslut i ett irende om deposition en-
ligt 8 kap. 12 a § eller 12 kap. 21 § jordabalken,

6. overklagande av linsstyrelsens beslut enligt 9 kap. 24 § jordabalken,

7. frigor enligt bostadsférvaltningslagen (1977:792), dock inte klander
av férvaltarens redovisning enligt 23 § samma lag,

8. frigor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsférvirv f6r om-
bildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt, och

9. frgor enligt lagen (1985:658) om arrendatorers ritt att forvirva
arrendestillet.

Paragrafen innehiller bestimmelser om hyres- och arrendedom-
stolens behoérighet att som 6vrigt drende handligga vissa tvister och
frigor. Vira 6verviganden finns i avsnitt 5.3 och 7.2.

Av forsta punkten framgar att hyres- och arrendedomstolen som
ovrigt drende handligger medling 1 en hyres-, arrende- eller bostads-
rittstvist. Hyres- och arrendedomstolen dr behérig att medla 1 sdvil
sddana tvister som domstolen ir behérig att prova som mél som si-
dana som prévas som irenden. Om en part som inledningsvis har
ansokt om endast medling senare vill {3 till stdnd en sakprévning
méste parten, beroende pd vad tvisten avser, ge in antingen en an-
sokan om stimning eller en annan ansokan.

I punkterna 5 och 6 anges de irenden dir hyres- och arrendedom-
stolen ir 6verinstans. Enligt hittillsvarande system har tingsritten
overprovat dessa beslut av linsstyrelsen.

Ovriga tvister och frigor som riknas upp i bestimmelsen har i nu-
varande ordning handlagts av arrendenimnden eller hyresnimnden.

2 kap. Domstolarna och deras sammansittning

1§ T hyres- och arrendedomstol och Hyres- och arrendeéverdomstolen ska
det finnas lagfarna domare.

I hyres- och arrendedomstolen démer ocks3 sirskilda ledaméter. Sir-
skild ledamot ska vara svensk medborgare och fir inte vara underirig och inte
heller ha forvaltare enligt 11 kap. 7 § foérildrabalken.

379



Forfattningskommentar SOU 2012:82

I Hyres- och arrendeéverdomstolen ska det ocksé finnas tekniska rid.
I friga om kvalifikationskrav fér tekniska rdd, méojligheten fér Hyres- och
arrendedverdomstolen att 13ta en ledamot verkstilla en undersékning pi
platsen och i friga om den utredning som en ledamot verkstillt tillimpas
2 kap. 2 § och 3 kap. 4 § lagen (2010:921) om mark- och miljodomstolar.

Paragrafen innehiller bestimmelser om hyres- och arrendedomstols
och Hyres- och arrendeéverdomstolens ledaméter. Overvigandena
finns 1 avsnitt 3.5.4 och 7.5.2.

Av forsta stycket framgdr att det 1 hyres- och arrendedomstol och
1 Hyres- och arrendeéverdomstolen ska finnas lagfarna domare.

I andra stycket anges att ocksd sirskilda ledaméoter domer 1 hyres-
och arrendedomstol. De sirskilda ledaméterna motsvaras av “andra
ledamoter” eller s.k. intresseledaméter 1 hyres- och arrendenimnd
enligt hittillsvarande ordning. I vilka situationer sirskilda ledaméter
ska ingd i ritten och formerna f6r utseende av dessa ledaméter 1 det
enskilda fallet f6ljer av reglerna i 2 kap. 3-6 §§ (se kommentaren till
dessa paragrafer). Av andra stycket framgdr ocksd behorighetskra-
ven for att komma i friga som sirskild ledamot. Dessa krav ¢ver-
ensstimmer med behorighetskraven enligt 2 § fjirde stycket nimnd-
lagen.

Av tredje stycket framgdr att det 1 Hyres- och arrendeéverdom-
stolen ocksd ska finnas tekniska rdd med samma kvalifikationskrav
som 1 mark- och miljoédomstolarna. Betriffande mojligheten for
Hyres- och arrendedverdomstolen att 13ta en ledamot verkstilla en
undersdkning p4 platsen och 1 friga om den utredning som en leda-
mot verkstillt hinvisar bestimmelsen ocks3 till lagrum 1 lagen om
mark- och miljédomstolar. En motsvarande hinvisning till lagen om
mark- och miljddomstolar finns 1 dag 1 8 kap. 31 b § andra stycket
jordabalken. I vilka situationer ett tekniskt rdd kan ingd i ritten foljer
av 2 kap. 7 §.

2 § Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer utser vilka
av de lagfarna domarna i tingsritt och Svea hovritt som ska tjinstgora 1 hyres-
och arrendedomstol respektive Hyres- och arrendeéverdomstolen.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer férordnar
de sirskilda ledaméterna 1 hyres- och arrendedomstol. Innan sirskild leda-
mot férordnas ska sidan riksorganisation av jordigare, arrendatorer, fastig-
hetsigare, hyresgister, bostadsrittshavare eller niringsidkare som med hin-
syn till medlemsantal, verksamhet och &vriga omstindigheter kan anses vil
foretrida en sddan grupp ges tillfille att avge forslag.
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I lagen (2010:1390) om utnimning av ordinarie domare finns bestim-
melser om utnimning av tekniska rid. Regeringen eller den myndighet som
regeringen bestimmer anstiller vikarie for tekniska rad.

I paragrafen finns bestimmelser om utseende och férordnande av
de ledaméter som ska ingd i ritten 1 hyres- och arrendedomstol och
i Hyres- och arrendesverdomstolen. Overvigandena finns i avsnitt
4.5.2 och 7.5.2.

Av forsta stycket foljer att regeringen eller den myndighet som
regeringen bestimmer ska utse vilka av de lagfarna domarna i tings-
ritt och Svea hovritt som ska tjinstgéra i1 hyres- och arrende-
domstol respektive Hyres- och arrendeéverdomstolen. Hyres- och
arrendedomstol dr de tingsritter som regeringen bestimmer. Hyres-
och arrendedverdomstol ir en del av Svea hovritt. Bestimmelsen
giller alla lagfarna domare i hyres- och arrendedomstol och Hyres-
och arrendedverdomstolen, oberoende av om de i en viss samman-
sittning ska vara ordférande eller inte. Ritten att utse ledaméter ir
delegerad till tingsritt som dr hyres- och arrendedomstol respektive
till Svea hovritt. Hur tingsritt som ir hyres- och arrendedomstol
och Hyres- och arrendeéverdomstolen viljer att nirmare utforma
sin organisation ir alltsd en friga for den enskilda domstolen att av-
gora. Utgdngspunkten bor naturligtvis vara att organisationsmodel-
len sikerstiller en snabb, effektiv och kompetent handliggning av
aktuella tvister.

I andra stycket foreskrivs att regeringen eller den myndighet som
regeringen bestimmer férordnar de sirskilda ledaméterna 1 hyres-
och arrendedomstol. Genom férordningen (20xx:xxx) om foérord-
nande av sirskilda ledaméter 1 hyres- och arrendedomstol ir ritten
att férordna ledaméter delegerad till Domarnimnden. I samma stycke
finns en bestimmelse om nomineringsférfarandet. Denna bestim-
melse motsvarar reglerna 1 3 § tredje stycket och 6 § tredje stycket
nimndlagen.

Tredje stycket innehiller betriffande utnimningen av tekniska rid
en hinvisning till lagen (2010:1390) om utnimning av ordinarie
domare. Av dessa bestimmelser framgr att de tekniska riden ut-
nimns av regeringen.
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Hyres- och arrendedomstolens sammansittning

3 § Nir det giller hyres- och arrendedomstolens domférhet och samman-
sittning 1 mil tillimpas rittegdngsbalkens bestimmelser {6r tvistemal.

Vid handliggning av ett ml fir hyres- och arrendedomstolen, 1 stillet for
vad som foljer av rittegingsbalken, bestd av en lagfaren domare, som ir
rittens ordforande, och tv4 sirskilda ledamoter om

1. parterna begir det och milets beskaffenhet kriver det, eller

2. det annars finns sirskilda skil fér en sidan sammansittning.

Paragrafen innehiller en bestimmelse om rittens sammansittning 1
mal. Vira 6verviganden finns i avsnitt 7.5.2.

I forsta stycket finns betriffande mal en hinvisning till rittegings-
balkens bestimmelser om sammansittningen i tvistemal. Sammansitt-
ningen 1 ett enskilt ml beror bl.a. pd om det rér sig om ett ordinirt
tvistemdl eller ett s.k. FT-mal. Genom hinvisningen till bestimmel-
serna om tvistemdl 1 rittegingsbalken foljer att huvudregeln vid hand-
liggning av mal dr att sirskilda ledaméoter inte ska ingd 1 ritten. En hel
del av de mal som fors 6ver frin de allminna domstolarna till hyres-
och arrendedomstolarna bér kunna avgoras av en lagfaren domare
och inte sillan efter endast skriftlig handliggning. Som exempel pd
sddana mal kan nimnas férverkande av bostadshyresavtal pd grund
av underldtenhet att betala hyra. I dessa fall ir det vanligt att ritten
meddelar tredskodom antingen efter uteblivet svaromal eller efter
en parts underlitenhet att instilla sig till ett sammantride fér munt-
lig forberedelse.

I andra stycket finns en undantagsregel som under vissa férut-
sittningar gor det mojligt att 18ta sirskilda ledamoter ingd 1 ritten
vid handliggning av de tvister som allmin domstol enligt hittills-
varande system handlagt. Bestimmelsen dr fakultativ. I denna del
innebir bestimmelsen en nyhet. Exempel pd tvister dir deltagande
av sirskilda ledaméter ofta framstdr som angeliget ir klander av syn
och tvist om avrikning vid jordbruksarrende. Andra exempel ir en
del mil om ersittning pa grund av det indirekta besittningsskyddet
vid uppsigning av lokalhyra eller anliggningsarrende. Ytterligare
exempel dir deltagande av sirskilda ledaméter 1 vissa fall kan vara
motiverat ir férverkande 1 andra fall in nir det sker pd grund av under-
liten betalning av hyra eller avgift, m&l om hinder och men i hyres-
eller arrenderitten, mal om ersittning fér minskat bruksvirde en-
ligt 12 kap. 24 a § jordabalken samt mél om avtalstolkning.
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4 § Vid handliggning av ett drende bestir hyres- och arrendedomstolen av
en lagfaren domare, som ir rittens ordférande, och tvi sirskilda ledaméter,
om inte annat f6ljer av andra stycket eller av 5 §.

Hyres- och arrendedomstolen kan bestd av en lagfaren domare vid

1. medling nir sidan limpligen kan ske utan évriga ledaméters nirvaro,

2. 6vrig handliggning som inte innebir att drendet prévas 1 sak, och

3. avgorande av ett drende om parterna samtycker till det eller om prév-
ningen ir enkel och det dr limpligt med hinsyn till vad irendet giller.

Paragrafen innehdller bestimmelser om rittens sammansittning i
drenden. Vira 6verviganden finns i avsnitt 7.5.2. Bestimmelsen mot-
svarar i tillimpliga delar 2 § forsta stycket férsta meningen och andra
stycket nimndlagen, dock med en annan utformning av lagtexten.

Av forsta stycket framgdr huvudregeln betriffande hyres- och
arrendedomstolens sammansittning 1 drenden, nimligen en lagfaren
domare och tv3 sirskilda ledamoter.

I andra stycket finns en undantagsregel som féreskriver att hyres-
och arrendedomstolen 1 vissa situationer ir domfér med endast en
lagfaren ledamot. Exempel pd irenden dir punkt 3 andra ledet kan
aktualiseras ir drende om dispenser enligt arrendelagstiftningen och
irende om godkinnande av 6verenskommelse om avstiende frin be-

sittningsskydd till bostadsligenhet eller lokal.

5§ Bestimmelserna i 4 § forsta stycket tillimpas inte 1 ett drende som giller

1. frdga om en forhandlingsklausul ska féras in eller slopas i ett hyres-
avtal enligt 2 § hyresférhandlingslagen (1978:304),

2. ersittning enligt 20 § hyresférhandlingslagen till en hyresgistorga-
nisation for dess forhandlingsarbete,

3. provning av hyresvillkor med tillimpning av 21 § hyresférhandlings-
lagen,

4. tvist om forhandlingsordning enligt 9 eller 13 § hyresférhandlings-
lagen, eller

5. skadestdnd enligt 26 eller 27 § hyresférhandlingslagen.

Bestimmelserna i 4 § forsta stycket ska inte heller tillimpas i andra iren-
den, om de sirskilda ledaméter som ska delta enligt dessa bestimmelser har
anknytning till organisationer som kan antas ha ett gemensamt intresse som
star 1 strid med den ena partens intresse i tvisten.

I irenden som avses 1 férsta och andra styckena ska hyres- och arrende-
domstolen 1 stillet bestd av en lagfaren domare. Om det finns sirskilda skil
med hinsyn till drendets art ska hyres- och arrendedomstolen dock bestd av
tre lagfarna domare.
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Paragrafen innehdller bestimmelser om 1 vilka fall sirskilda leda-
moter inte fir ingd i ritten. Vira dverviganden finns 1 avsnitt 7.5.2.
Bestimmelserna i férsta och andra styckena motsvarar 5 a § forsta
och andra styckena nimndlagen.

I forsta stycket preciseras i fem punkter sidana irenden dir sir-
skilda ledamoter inte far ingd 1 ritten eftersom en sddan sammansitt-
ning skulle riskera att std i strid med kravet pd domstolens opar-
tiskhet. Upprikningen ir inte uttémmande. Av andra stycket {6ljer
nimligen att sirskilda ledaméter inte heller ska ingd i ritten om de
sirskilda ledamoterna, som med tillimpning av de vanliga samman-
sittningsreglerna skulle ha ingdtt, kan antas ha ett gemensamt intresse
som stdr 1 strid med den ena partens intresse 1 tvisten.

Av tredje stycket framgdr vilken sammansittning hyres- och
arrendedomstolen 1 stillet ska ha 1 aktuella drenden. Regeln 6ver-
ensstimmer med de allminna sammansittningsreglerna fér irenden
enligt drendelagen, dvs. beroende pd irendets art antingen en eller
tre lagfarna domare. I detta avseende foreligger en skillnad jimfort
med regleringen enligt nimndlagen. I hittillsvarande system har dessa
tvister nimligen avgjorts av tv3 lagfarna ledamoter.

6 § Om det i ritten ska ing8 andra in lagfarna domare, bestimmer rittens
ordférande med hinsyn till de frigor som ska prévas i mélet eller drendet
och med iakttagande av vad som féreskrivs i andra och tredje styckena om
de sirskilda ledaméterna vilka som ska ingd i ritten.

Om irendet ror arrende ska den ene av de sirskilda ledaméterna sdsom
idgare av jordbruksfastighet eller pd liknande sitt ha férvirvat erfarenhet av
arrendeforhillanden och den andre vara jordbruksarrendator eller, nir dren-
det ror bostadsarrende, bostadsarrendator.

Om irendet ror hyra ska den ene av de sirskilda ledaméterna vara vl for-
trogen med férvaltning av hyresfastighet och den andre vara vil fértrogen
med bostadshyresgisters forhdllanden eller, nir drendet rér annan ligenhet
in bostadsligenhet, med niringsidkande hyresgisters férhllanden. I drenden
om bostadsritt ska vad som sagts nu om hyresfastighet och hyresgisters for-
hallanden 1 stillet avse bostadsrittsfastighet och bostadsrittshavares for-

hillanden.

Paragrafen innehiller bestimmelser om vem som ska bestimma vilka
sirskilda ledaméter som ska ingd i ritten och utifrdn vilka kriterier
detta ska ske. Vira éverviganden finns i avsnitt 7.5.2.

Bestimmelsen 1 andra stycket motsvarar i sak vad som foreskrivs
12 § forsta stycket andra meningen nimndlagen och bestimmelsen
1 tredje stycket motsvarar 1 princip 1 sak 5 § forsta stycket andra och
tredje meningarna nimndlagen.
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I paragrafen anges att det dr de frigor som provas 1 milet eller
drendet som ir styrande for vilken kompetens de sirskilda ledaméter-
na ska ha. Det ir upp till rittens ordférande att utifrdn vad som ska
provas i det aktuella mlet eller drendet och med iakttagande av vad
som foreskrivs i andra och tredje styckena bestimma vilka sirskilda
ledamoter som ska ingd 1 ritten. Bestimmelsen 1 forsta stycket har
en motsvarighet 1 2 kap. 8 § lagen om mark- och miljédomstolar.

Hyres- och arrendeéverdomstolens sammansittning

7 § Nir det giller Hyres- och arrendedverdomstolens sammansittning
tillimpas rittegdngsbalkens bestimmelser om hovrittens sammansittning
for tvistemal.

I Hyres- och arrendedverdomstolen far vid handliggningen av mil och
irenden om arrende utover lagfarna ledaméter ingd ett tekniske rdd, om
mélets eller drendets beskaffenhet eller ngot annat sirskilt skil foranleder
det.

Om det i ritten ska ingd ett tekniskt rid bestimmer rittens ordférande
med hinsyn till de frigor som prévas 1 mélet eller drendet vilket tekniskt rid
som ska ingd i ritten.

I paragrafen finns bestimmelser om Hyres- och arrendeéverdom-
stolens sammansittning. Vira éverviganden finns 1 avsnitt 7.5.2. Be-
stimmelsen 1 andra stycket har 1 princip forts 6ver frdn 8 kap. 31 b §
forsta stycket jordabalken.

Av forsta stycket framgar att huvudregeln ir att rittegingsbalkens
bestimmelser om hovrittens sammansittning for tvistemil ska gilla
tér Hyres- och arrendeéverdomstolen. Sammansittningsreglerna ir
alltsd som utgingspunkt desamma, oavsett om det ror sig om ett
mél eller ett drende.

I andra stycket f6reskrivs att det 1 Hyres- och arrendeéverdom-
stolen vid handliggning av bidde mél och irenden om arrende utéver
lagfarna ledaméter far ingd ett tekniskt rdd, om madlets eller drendets
beskatfenhet eller ndgot annat sirskilt skil foranleder det. Exempel
dir deltagande av ett tekniskt rdd kan vara motiverat ir mil om
klander av syneférrittning och avrikning vid jordbruksarrende.

385



Forfattningskommentar SOU 2012:82

Omrostning

8 § Vid omrostning ska 16 kap. rittegingsbalken tillimpas. Om sirskilda
ledamoter deltar ska ordféranden siga sin mening forst. Om ett tekniske
rdd ingdr i ritten ska de lagfarna domarna siga sin mening férst. En skilj-
aktig mening ska antecknas.

I paragrafen finns bestimmelser om omréstningen. Delar av bestim-
melsen utgdr en Sverforing 1 sak av bestimmelsen i 20 § nimnd-
lagen.

Av paragrafen foljer att om sirskilda ledaméter ingdr i ritten ska
ordféranden siga sin mening forst. Hur de olika meningarna ska vigas
mot varandra ska enligt bestimmelsen avgéras med st6d av omrost-
ningsreglerna for tvistemal i 16 kap. rittegdngsbalken. Vidare fram-
gir av paragrafen att ett tekniskt rdd i Hyres- och arrendedverdom-
stolen ska siga sin mening efter de lagfarna ledaméterna.

3 kap. Handliggningen av mal och drenden

Allminna bestimmelser

1§ Om annat inte fdljer av denna lag tillimpas betriffande handliggningen
av mil vad som ir {oreskrivet om tvistemdl 1 allmin domstol.

I paragrafen finns allminna bestimmelser om handliggningen av de
mal som faller inom hyres- och arrendedomstolens kompetensom-
ride. Vira dverviganden finns i avsnitt 5.3 och 7.2.

Av bestimmelsen foljer att rittegdngsbalkens regler f6r tvistemal
ska tillimpas vid handliggningen av mil. Detta giller 1 samtliga in-
stanser, dvs. hyres- och arrendedomstol, Hyres- och arrendeéver-
domstolen och Hogsta domstolen. Ett mél kan handliggas bide som
ett ordinirt tvistemdl och som ett s.k. FT-m3l. I bestimmelsen finns
ett forbehdll som innebir att denna lag kan innehélla sirbestimmel-
ser for handliggningen.

2§ Vid handliggningen av drenden tillimpas lagen (1996:242) om dom-
stolsirenden, om inte annat f6reskrivs i denna lag eller annan lag.

I paragrafen finns allminna bestimmelser om handliggningen av de

drenden som faller inom hyres- och arrendedomstolens kompetens-
omrdde. Vira éverviganden finns i avsnitt 5.3 och 7.2.
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Av bestimmelsen foljer att drendelagens regler ska tillimpas vid
handliggningen av irenden. Detta giller 1 bida de instanser som hand-
ligger aktuella drenden, nimligen hyres- och arrendedomstol och
Hyres- och arrendeéverdomstolen.

I bestimmelsen finns ett férbehll som innebir att drendelagens
regler ska gilla om inte annat ir féreskrivet, antingen i denna lag eller
1 annan lag. En del processuella bestimmelser finns 1 den materiella
ritten. Som sidana exempel kan nimnas bestimmelser om handligg-
ningen 1 lagen (1982:352) om ritt till fastighetsférvirv fér ombild-
ning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt samt bostadsforvalt-
ningslagen (1977:792).

Sirskilda bestimmelser

Inledande av mal och drende

3 § Ett mil eller drende tas upp av den hyres- och arrendedomstol inom vars
domsomride fastigheten ligger. En ansékan ska innehlla uppgift om fastig-
hetsbeteckning eller fastighetens adress.

Paragrafen innehéller bla. en forumbestimmelse f6r de mal och iren-
den som hyres- och arrendedomstolen handligger. Vira évervigan-
den finns i avsnitt 7.4.2. Bestimmelsens forsta mening motsvarar
betriffande drenden 1 sak reglerna 1§ andra stycket och 4§ andra
stycket nimndlagen.

Av bestimmelsen framgir ocksd att en ansdkan, dvs. en ansékan
om stimning eller en annan ansdkan, ska innehélla uppgift om fastig-
hetsbeteckning eller fastighetens adress. I denna del motsvarar be-
stimmelsen 1 sak delvis nimndlagens krav pd vad en ansékan ska
innehlla betriffande uppgift om aktuell fastighet.

4 § I stillet for vad som fdljer av 5 och 6 §§ lagen (1996:242) om domstols-
drenden provas en frdga som avses i 1 kap. 7 § 3 och 4 efter ansékan som ska
vara skriftlig och som bér innehdlla de omstindigheter som beropas till
stdd for ansokningen.

Paragrafen innehdller betriffande vissa irendetyper sirregler for
hur ett drende inleds. Vira 6verviganden finns i avsnitt 7.4.2.
Utgdngspunkten ir att irendelagens bestimmelser om vad en
inledande skrivelse ska innehdlla ska tillimpas fér de drenden som
faller inom hyres- och arrendedomstolarnas kompetens. I bestim-
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melsen foreskrivs ett undantag frin denna regel. De drenden som
avses ir frigor om dispenser enligt arrendelagstiftningen, godkin-
nande av forbehill vid blockuthyrning samt godkinnande av avstiende
frén besittningsskyddet till bostadsligenhet eller lokal. For dessa
drendetyper stills ligre krav pd en ansokan, nimligen de krav som
giller for aktuella drenden vid ansékan till nimnden 1 hittillsvaran-
de ordning, se 14 § nimndlagen.

5 § Betriffande ansékan som avser endast medling tillimpas inte 6 § lagen
(1996:242) om domstolsirenden. En sddan ansékan ska 1 stillet innehilla
uppgift om tvistens beskaffenhet.

Paragrafen innehiller betriffande ansékan som avser endast medling
sirregler for vad en sddan ska innehdlla. Vira éverviganden finns i
avsnitt 7.4.2.

En ansoékan som avser endast medling behéver inte innehilla
yrkande, grunder och bevisning. I stillet giller hittillsvarande krav
pa uppgift om tvistens beskaffenhet, se 8 § andra stycket nimndlagen.
I 6vrigt giller drendelagens regler om inledande av drende for dessa
drenden.

6§ Utover vad som foreskrivs 1 6 § forsta stycket lagen (1996:242) om
domstolsirenden ska en ansékan enligt 12 kap. 18 a—c, 18 e eller 18 h § jorda-
balken vara 4tf6ljd av den utredning 1 tekniskt, ekonomiskt eller annat hin-
seende som behovs f6r drendets provning.

Paragrafen innehiller en bestimmelse som betriffande drenden om
upprustningsforeliggande och om tillstdnd eller férbud att utféra for-
bittrings- eller indringsarbeten kompletterar drendelagens regler om
vad en ansdkan ska innehdlla. Vira 6verviganden finns 1 avsnitt 7.4.2.
Bestimmelsen motsvarar 1 sak del av 16 § forsta stycket nimnd-
lagen.

Sammantride

7 § Hyres- och arrendedomstolen ska, 1 andra drenden dn som avses 1 8 §,
kalla parterna att instilla sig till ett ssmmantride. Domstolen kan begrin-
sa ett sammantride till att utreda parternas stindpunkter i drendet, till att
ta upp muntlig bevisning eller pd det sitt som annars ir limpligt.
Handligger hyres- och arrendedomstolen samtidigt ett stort antal tvister
av likartad beskaffenhet mellan en hyresvird och dennes hyresgister om vill-
koren fér hyra av bostadsligenheter, f&r dock domstolen, sedan ett limp-
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ligt typfall av tvister prévats, med ledning dirav avgdra dvriga tvister utan
sammantride, om det ir uppenbart att sidant inte beh&vs.
Sammantride behover inte heller 1 annat fall hillas, om
1. drendet inte ska provas i sak och medling inte heller ska ske,
2. part inte begir sammantride och nigot sammantride inte behévs, eller
3. ett sammantride pd grund av ndgon sirskild omstindighet inte behévs.

I paragrafen finns sirbestimmelser om nir hyres- och arrendedom-
stolen ska hilla sammantride i drenden. Vira éverviganden finns i
avsnitt 7.6.3. I stora delar utgér bestimmelsen en dverforing 1 sak
av regeln 19 § nimndlagen.

Utgdngspunkten ir att férfarandet enligt drendelagen ir skriftligt.
Genom bestimmelsen ir 1 stillet huvudregeln i de flesta drenden som
faller inom hyres- och arrendedomstolens kompetens att ett sam-
mantride ska hillas, liksom enligt hittillsvarande ordning vid nimn-
derna. Betriffande handliggningen i Hyres- och arrendedverdom-
stolen tillimpas drendelagens regler om sammantride.

Av forsta stycket foljer att hyres- och arrendedomstolen som
huvudregel 1 samtliga drendetyper, férutom irenden om dispenser
enligt arrendelagstiftningen, godkinnande av forbehill vid blockut-
hyrning samt godkinnande av avstende frin besittningsskyddet till
bostadsligenhet eller lokal, ska kalla parterna att instilla sig till ett
sammantride. Domstolen kan pa limpligt sitt begrinsa ett samman-
tride till att behandla vissa saker. I denna del har bestimmelsen en
motsvarighet i 13 § tredje stycket drendelagen.

I andra stycket finns en undantagsregel som anger att hyres- och
arrendedomstolen 1 s.k. massirenden under vissa férutsittningar inte
behover hilla sammantride. Bestimmelsen motsvarar 1 sak 9 § andra
stycket nimndlagen.

Av tredje stycket framgir ytterligare situationer nir hyres- och
arrendedomstolen inte behover hilla sammantride. Punkt 1 och 3
motsvarar i sak 9 § tredje stycket nimndlagen. I punkt 2 finns en
bestimmelse som jimfért med hittillsvarande ordning nigot utdkar
mojligheten att avgora ett hyres-, arrende- eller bostadsrittsirende
utan att hilla sammantride. En f6rutsittning dr att part inte begir
sammantride. Som exempel pd situation dir punkten kan aktualise-
ras kan nimnas irenden dir det saknas muntlig bevisning.

8 § I drenden som avses i 1 kap. 7 § 3 och 4 tillimpas 13 och 14 §§ lagen
(1996:242) om domstolsirenden.
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I paragrafen finns bestimmelser om sammantride avseende drenden
om dispenser enligt arrendelagstiftningen, godkinnande av forbe-
hill vid blockuthyrning samt godkinnande av avstiende frin besitt-
ningsskyddet till bostadsligenhet eller lokal. Vira éverviganden
finns 1 avsnitt 7.6.3.

Av bestimmelsen foljer att drendelagens bestimmelser om sam-
mantride tillimpas betriffade de aktuella drendena. Huvudregeln ir
alltsd att drendena avgors efter skriftlig handliggning men samman-
tride far eller ska ibland hillas. T praktiken har dessa drenden ocksd
1 hittillsvarande ordning handlagts genom ett skriftlig forfarande.

9 § Uteblir s6kanden frin ett sammantride i ett irende som avser endast
medling, ska drendet avskrivas. Om motparten uteblir och det inte kan antas
att forlikning kan komma till stind, ska drendet avskrivas.

Paragrafen innehdller en bestimmelse om féljderna av sokandens eller
motpartens utevaro frin ett sammantride i ett drende som avser en-
dast medling. V&ra éverviganden finns i avsnitt 7.6.3. Bestimmel-
sen motsvarar i sak delar av 10 § forsta stycket nimndlagen.

I irende som avser endast medling ir ndgon sakprévning inte
aktuell. Bestimmelsen reglerar f6ljderna av parts utevaro. Om mot-
parten i ett drende om medling vid uppsigning av lokal eller anligg-
ningsarrende uteblir men sékanden har begirt eller begir yttrande
om marknadshyra etc. ska hyres- och arrendedomstolen dock inte
skriva av drendet.

10 § Om ett drende som har avskrivits eftersom sékanden uteblivit frin ett
sammantride ror tvist som avses 19 kap. 10 §, 10 kap. 6 a § eller 12 kap. 49
eller 54 § jordabalken, 22 eller 24 § hyresférhandlingslagen (1978:304), 5 §
lagen (1957:390) om fiskearrenden, 2 kap. 10 § och 4 kap. 6 § bostadsritts-
lagen (1991:614) eller 4 kap. 6 § lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt,
ska hyres- och arrendedomstolen dteruppta irendet pd ansékan av sdkan-
den. Ansokan gors skriftligen inom tre veckor frdn den dag beslutet om av-
skrivning meddelades.

Om en part kan ans6ka om dterupptagande, ska det i beslutet anges vad
parten ska iaktta.

Om sékanden uteblir innu en ging, far drendet inte tas upp pa nytt.

Paragrafen innehller en bestimmelse som reglerar dterupptagande

av vissa drenden vid avskrivning pd grund av sokandens utevaro.
Vira verviganden finns i avsnitt 7.6.3.

390



SOU 2012:82 Forfattningskommentar

Av forsta stycket framgir under vilka férutsittningar ett terupp-
tagande kan bli aktuellt och formerna for ett sddant. Paragrafen
motsvarar i denna del 1 sak regeln i 11 § férsta stycket nimndlagen.

I andra stycket finns en bestimmelse om att domstolen ska upp-
lysa en part som har méjlighet att anséka om 3terupptagande vad
parten ska iaktta. Bestimmelsen kompletterar foreskriften 1 30 §
irendelagen som reglerar domstolarnas skyldighet att 1 drenden limna
upplysningar om 6verklagbarhet och betriffande vad som ska iakttas
vid ett 6verklagande. Paragrafen motsvarar i denna del i sak del av
bestimmelsen i 21 § andra stycket nimndlagen.

Av tredje stycket t6ljer att drendet inte fir tas upp om sékanden
uteblir dnnu en ging. I denna del motsvarar paragrafen regelni 11 §
andra stycket nimndlagen.

Forlikning och medling i drenden

11§ Aven i irenden ska hyres- och arrendedomstolen, trots att medling inte
har begirts, férsoka forlika parterna.

Kan parterna i ett drende inte forlikas efter férslag av nigondera parten,
ska hyres- och arrendedomstolen ligga fram férslag till f6rlikning, om det
inte dr uppenbart att férutsittningar tor f6rlikning saknas.

Om irendet avser endast medling och parterna inte triffar ndgon for-
likning, ska hyres- och arrendedomstolen skriva av drendet.

Paragrafen innehdller bestimmelser om forlikning och medling i
irenden. Vira 6verviganden finns i avsnitt 7.7. Bestimmelserna har
i sak forts dver frdn 12 § nimndlagen.

Forliknings- och medlingsverksamhet utgér mycket viktiga inslag
1 hyres- och arrendedomstolens verksamhet, liksom vid nimnderna
i hittillsvarande ordning. Arendelagen saknar bestimmelser om med-
ling och férlikning. Betriffande maélen tillimpas rittegdngsbalkens
regler om férlikning och medling.

Av forsta och andra styckena framgir hyres- och arrendedom-
stolens skyldighet att 1 drenden verka fér att parterna forliks.

I tredje stycket behandlas sidana drenden som endast avser med-
ling. Om parterna inte triffar ndgon férlikning ska hyres- och
arrendedomstolen skriva av drendet. Ndgon sakprévning blir alltsd
inte aktuell i drendet.

12 § Vid sddan medling som avses i 12 kap. 58 eller 58 a § jordabalken ska
hyres- och arrendedomstolen, om hyresvirden eller hyresgisten begir det,
yttra sig om marknadshyran {6r lokalen eller om huruvida en lokal som har
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anvisats av hyresvirden ir godtagbar enligt 12 kap. 57 § forsta stycket 2
eller 3 jordabalken.

Vid sidan medling som avses 1 11 kap. 6 eller 6 a § jordabalken ska hyres-
och arrendedomstolen, om jordigaren eller arrendatorn begir det, yttra sig
om den arrendeavgift som arrendestillet vid tillimpning av 11 kap. 52§
forsta stycket jordabalken kan antas betinga pd 6ppna marknaden.

Angir yttrandet ligenhets marknadshyra eller arrendeavgift, ska hyres-
och arrendedomstolen i yttrandet sitta ut viss tid inom vilken part har att
vid domstolen skriftligen eller muntligen vid sammantride anmila om parten
antar den hyra eller den arrendeavgift som har angetts i1 yttrandet. Om part
inte iakttar domstolens foreliggande, anses partens slutliga stindpunkt 1
tvisten vara den som parten angett innan yttrandet avgavs.

Betriffande hyres- och arrendedomstolens yttrande giller i tillimpliga
delar vad som i denna lag och i lagen (1996:242) om domstolsirenden fére-
skrivs om beslut.

Paragrafen innehiller bestimmelser om hyres- och arrendedom-
stolens yttrande 1 medlingsirende avseende lokalhyra eller anligg-
ningsarrende. Vira dverviganden finns 1 avsnitt 3.3.5 och 7.7.

Av forsta stycket framgdr att hyres- och arrendedomstolen i ett
irende om medling efter uppsigning av lokalhyra pd hyresvirdens
eller hyresgistens begiran ska avge yttrande om marknadshyran for
lokalen eller om huruvida en anvisad ersittningslokal ir godtagbar.
Bestimmelsen motsvarar i sak regeln 112 a § forsta stycket nimnd-
lagen.

I andra stycket foreskrivs att hyres- och arrendedomstolen 1 ett
irende om medling efter uppsigning av anliggningsarrende pd jord-
dgarens eller arrendatorns begiran ska yttra sig om den arrende-
avgift som arrendestillet kan antas betinga pd 6ppna marknaden.
Bestimmelsen motsvarar 1 sak regeln i1 12 a § andra stycket nimnd-
lagen.

Enligt tredje stycket ska hyres- och arrendedomstolen betriffan-
de vissa yttranden sitta ut en frist inom vilken part ska ange om parten
antar den 1 yttrandet angivna hyran eller avgiften. Stycket innehaller
ocksd en bestimmelse om f6ljden av att en part underliter att {6lja
ett sidant foreliggande. Bestimmelsen motsvarar i sak 21 a § andra
stycket nimndlagen.

I fiirde stycket finns en upplysning om att betriffande hyres-
och arrendedomstolens yttrande giller 1 tillimpliga delar vad som i
denna lag och lagen (1996:246) om domstolsirenden foreskrivs om
beslut. Hirigenom giller bl.a. bestimmelserna om tidpunkt fér med-
delande av beslut och expediering av beslut. En liknande bestimmel-
se finns 121 a § nimndlagen.
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13 § Ett medlingssammantride ir inte offentligt.

Paragrafen innehiller en bestimmelse om att ett medlingssamman-
tride enligt lagen inte ir offentligt. Det utgér ett undantag frin den
allminna principen om att férhandling vid domstol ir offentlig. Vira
dverviganden finns i avsnitt 7.7. Paragrafen motsvarar i sak bestim-
melsen 112 b § nimndlagen.

14 § Ingdr parterna en férlikning 1 ett drende ska hyres- och arrendedom-
stolen eller Hyres- och arrendeéverdomstolen pd begiran av parterna stad-
fista forlikningen genom beslut.

Paragrafen innehéller en bestimmelse om stadfistning av f6rlikning
1 ett drende. Bestimmelsen motsvarar 1 sak, sivitt avser stadfistande
av hyres- och arrendedomstol, 21 b § nimndlagen.

Genom bestimmelsen ges hyres- och arrendedomstolen och
Hyres- och arrendeverdomstolen mojlighet att dven i drenden stad-
fista en forlikning. Detta sker 1 form av ett beslut. Genom stadfist-
ningen blir avgérandet bl.a. verkstillbart.

Om bevisning

15§ Om det finns anledning, ska hyres- och arrendedomstolen och Hyres-
och arrendeéverdomstolen hilla syn pd den fastighet som ett drende rér.
Hyres- och arrendedomstolen och Hyres- och arrendeéverdomstolen far
ocksd i drenden inhimta annan nédvindig utredning.

I ett drende som avses 1 9 kap. 17 a, 18, 21, 21 a eller 31 § jordabalken
ska hyres- och arrendedomstolen inhimta yttrande frin linsstyrelsen. Sidant
yttrande ska ocksg inhdmtas om det betriffande jordbruksarrende uppkom-
mer friga om tillimpning av 6 § f6rsta stycket 3 eller 4 eller 7 § andra stycket
lagen (1985:658) om arrendatorers ritt att férvirva arrendestillet. I ett dren-
de som avses 1 9 kap. 9 § jordabalken far hyres- och arrendedomstolen, om
utredningen ger anledning till det, inhimta yttrande frin linsstyrelsen om
arrendestillets avkastningsférmaga. Yttrandena ska inhimtas frin den lins-
styrelse inom vars omréde fastigheten ligger.

I ett drende angdende tvist om hyresvillkor enligt 22 § hyresférhandlings-
lagen (1978:304) ska hyres- och arrendedomstolen, om den anser det beh&v-
ligt, ge den hyresgistorganisation som har ingitt den ifrigasatta 6verens-
kommelsen tillfille att yttra sig.
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Paragrafen innehdller en sirbestimmelse om syn och inhimtande av
annan utredning i irenden. Vira éverviganden finns i avsnitt 7.8.3.

Utgdngspunkten ir att drendelagens bestimmelser om bevisning
ska tillimpas 1 drenden. I paragrafen finns en kompletterande bestim-
melse.

Av forsta stycket t6]jer att sdvil hyres- och arrendedomstolen som
Hyres- och arrendeéverdomstolen ex officio 1 drenden kan hilla
syn och inhimta annan nédvindig utredning. Paragrafen motsvarar
i sak delvis bestimmelsen 1 17 § forsta stycket nimndlagen.

Bestimmelserna i andra och tredje styckena motsvarar i sak be-
stimmelserna i 17 § andra och tredje styckena nimndlagen.

16 § Hyres- och arrendedomstolen och Hyres- och arrendedverdomstolen
far 1 drenden hilla férhér med part under sanningsférsikran. Om sidant
forhor giller 37 kap. rittegdngsbalken i tillimpliga delar.

Paragrafen innehiller en bestimmelse om f6rhér med part under san-
ningsférsikran 1 drenden. Vira éverviganden finns i avsnitt 7.8.2.

Arendelagen saknar bestimmelse om férhér med part under san-
ningsforsikran. Genom paragrafen bibehills den méjlighet som sdvil
hyres- och arrendenimnderna som Svea hovritt 1 hittillsvarande ord-
ning haft att i hyres-, arrende- och bostadsrittsirenden hilla sddant
torhor.

17 § Har ett vittne, en sakkunnig eller en part under sanningsforsikran horts
i ett irende infér hyres- och arrendedomstolen och beror avgérandet dven
i Hyres- och arrendedverdomstolen av tilltron till den bevisningen, fir
hyres- och arrendedomstolens beslut inte dndras i den delen utan att beviset
har lagts fram 1 Hyres- och arrendedverdomstolen genom en ljud- och bild-
upptagning av férhoret 1 hyres- och arrendedomstolen eller tagits upp pé
nytt 1 Hyres- och arrendedverdomstolen. En sddan dndring fir dock goras,
om det finns synnerliga skil for att bevisets virde ir ett annat dn hyres- och
arrendedomstolen antagit.

I paragrafen finns en tilltrosbestimmelse f6r irenden. Vara over-
viganden finns i avsnitt 7.8.4. Paragrafen har i stora delar en mot-
svarighet 1 7 § lagen (1994:831) om rittegdngen 1 vissa hyresmal i
Svea hovritt.

Bestimmelsen avser endast férhér som har héllits 1 bevissyfte.
Hyres- och arrendedverdomstolen har, till skillnad frin Svea hovritt
vid éverprévning av hyresnimndsirenden, mojlighet att ta del av
bevis genom en ljud- och bildupptagning av férhéret 1 hyres- och
arrendedomstolen.
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Beslut

18 § Hiller hyres- och arrendedomstolen sammantride i ett drende och kan
pa grund av drendets art eller annan sirskild omstindighet beslut inte med-
delas samma dag som sammantridet avslutats, ska beslutet meddelas inom
tvd veckor direfter, om inte synnerligt hinder méter. Underrittelse om nir
beslutet meddelas ska limnas vid sammantridet.

Paragrafen innehéller en bestimmelse om tidpunkt f6r meddelande
av beslut 1 ett drende. Vira 6verviganden finns 1 avsnitt 7.10.1. Be-
stimmelsen motsvarar i sak regeln i 21 § tredje stycket nimndlagen.

Tidsfristen aktualiseras endast vid hyres- och arrendedomstolens
handliggning och enbart 1 de fall di domstolen har hillit samman-
tride. I 3 kap. 23 § finns dock en bestimmelse som féreskriver att
sdvil hyres- och arrendedomstolen som Hyres- och arrendeéver-
domstolen ska handligga mil och irenden skyndsamt.

19 § Ror drende hos hyres- och arrendedomstolen eller Hyres- och arrende-
overdomstolen sdvil friga om {6rlingning av avtal som villkoren for sddan
forlingning, far sirskilt beslut ges betritfande f6rlingningsfrigan.

D3 sirskilt beslut enligt férsta stycket meddelats, far hyres- och arrende-
domstolen férordna att tvisten 1 &vrigt ska vila till dess att beslutet har vunnit
laga kraft.

Paragrafen innehéller en bestimmelse om sirskilt beslut 1 en forling-
ningsfriga. Vira dverviganden finns i avsnitt 7.10.2. Bestimmel-
sen motsvarar 1 sak, sdvitt avser hyres- och arrendedomstolen, 13 §
nimndlagen.

Av forsta stycket framgar att bdde hyres- och arrendedomstolen
och Hyres- och arrendeéverdomstolen far meddela ett sirskilt be-
slut 1 forlingningsfrigan nir drendet dven avser villkoren for en sidan
forlingning.

Bestimmelsen 1 andra stycket ger hyres- och arrendedomstolen
mojlighet att besluta om vilandeférklaring av tvisten 1 dvrigt nir ett
sirskilt beslut i férlingningsfrdgan har meddelats.

20 § Bifalls i ett drende hyresvirdens talan om att hyresavtalet ska upphéra
att gilla, fir hyres- och arrendedomstolen eller Hyres- och arrendeéver-
domstolen efter yrkande av hyresvirden 1 beslutet dligga hyresgisten att
flytta vid den tidpunkt d& ligenheten ska limnas.

Upphér hyresavtalet att gilla pd den grunden att hyresritten ir forverkad,
far hyres- och arrendedomstolen, om hyresvirden yrkar det och det finns
skil till det, bestimma att beslutet om iliggande for hyresgisten att flytta
far verkstillas iven om det inte har vunnit laga kraft. Om det finns anled-
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ning, ska hyres- och arrendedomstolen d& foreskriva att hyresvirden ska stilla
sikerhet for skadestind som virden kan bli skyldig att betala om beslutet
indras.

Paragrafen innehéller en bestimmelse om s.k. avilyttningsiliggande
samt om mojligheten att besluta om direkt verkstillbarhet av ett si-
dant 8liggande. Vira 6éverviganden finns i avsnitt 7.10.3. Bestimmel-
sen motsvarar 1 sak 13 a § forsta stycket nimndlagen och 9 § lagen
(1994:831) om rittegdngen i vissa hyresmil 1 Svea hovritt.

Av férsta stycker framgdr att sdvil hyres- och arrendedomstol som
Hyres- och arrendeéverdomstolen har mojlighet att meddela ett
avilyttningsliggande. En forutsittning ir att hyresvirden fram-
stiller yrkande om sidant.

Enligt andra stycket fr hyres- och arrendedomstolen i forver-
kandesituationen besluta om direkt verkstillbarhet av ett avflytt-
ningsiliggande. Aven i detta avseende krivs det att hyresvirden
framstiller yrkande hirom.

Rittegdangskostnader

21 § T hyres- och arrendedomstolen ska i irenden vardera parten svara for
sin rittegingskostnad, om inte annat féljer av 18 kap. 6 § rittegingsbalken.

Paragrafen innehiller en bestimmelse om férdelning av rittegings-
kostnader i drenden 1 hyres- och arrendedomstolen. Vira 6ver-
viganden finns i avsnitt 7.11.3.

Av paragrafen féljer att huvudregeln ir att vardera parten ska
svara for sin rittegdngskostnad. Nimndlagen saknar bestimmelser
om férdelning av kostnader {6r férfarandet, varfér en ordning mot-
svarande huvudregeln gillt utan undantag vid nimnderna. I paragrafen
gors forbehdll for att 18 kap. 6 § rittegdngsbalken kan motivera en
annan fordelning av rittegdngskostnaderna. Av sistnimnda bestim-
melse foljer att en part oavsett hur rittegdngskostnaderna 1 6vrigt
ska fordelas ska ersitta motparten for rittegdngskostnad som parten
orsakat genom virdsloshet eller forsummelse.

22 § I Hyres- och arrendesverdomstolen ska, om annat inte féljer av 18 kap.
6 § rittegdngsbalken, vardera parten svara for sin rittegingskostnad i fol-
jande drenden:

1. hyrestvister som avses 1 12 kap. 49, 54 eller 55 e §, tvist om dtgirds-
foreliggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket 5 eller 16 § andra stycket,
tvist om upprustningsforeliggande enligt 12 kap. 18 a—c §§, tvist om till-
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stdnd till forbittrings- och dndringsdtgirder enligt 12 kap. 18 d—f §§, tvist
om férbud mot sddana dtgirder enligt 12 kap. 18 h § eller tvist om utdémande
av vite enligt 12 kap. 62 §, allt jordabalken,

2. frgor som avses 19 kap. 2, 3, 7 eller 17 §, 10 kap. 2—4 eller 7 §, 11 kap.
2§, 12 kap. 1 § sjitte stycket, 45 a eller 56 §, allt jordabalken, eller 3—6 §§
lagen (1957:390) om fiskearrenden,

3. tvist som avser faststillande av hyresvillkor enligt 4 kap. 9 § bostads-
rittslagen (1991:614),

4. tvist som avses 122 eller 24 § hyresférhandlingslagen (1978:304),

5. tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93) om koopera-
tiv hyresritt eller tvist om upplitelse med kooperativ hyresritt enligt 4 kap.
6 § samma lag,

6. frigor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvirv f6r om-
bildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt, och

7. frdgor enligt lagen (1985:658) om arrendatorers ritt att forvdrva
arrendestillet.

Om fastighetsigaren 1 Hyres- och arrendedverdomstolen vinner 1 ett
irende enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792) 1 vilket kommunen ir
motpart, kan kommunen 8liggas att ersitta fastighetsigaren dennes ritte-
gingskostnad. Om fastighetsigaren i Hyres- och arrendedverdomstolen
vinner i irende i vilket organisation av hyresgister ir motpart, kan sddan
ersittning tillerkinnas fastighetsigaren att betalas av staten.

I 6vrigt tillimpas betriffande drenden i Hyres- och arrendedverdom-
stolen 32 § lagen (1996:246) om domstolsirenden.

Paragrafen reglerar fordelning av rittegdngskostnader betriffande
irenden 1 Hyres- och arrendedverdomstolen. Vira éverviganden
finns 1 avsnitt 7.11.3.

Av forsta stycket framgdr att vardera parten ska svara for sin ritte-
gingskostnad i angivna irenden, om inte annat féljer av 18 kap. 6 §
rittegdngsbalken. Betriffande innebérden av sistnimnda bestimmel-
se, se kommentaren till 3 kap. 21 §. Bortsett frin drenden i punkt 2
utgdr bestimmelsen 1 forsta stycket en dverforing 1 sak av regler
som 1 hittillsvarande ordning funnits i den materiella ritten. Betrif-
fande de drenden som anges 1 punkt 2 har det tidigare gillt ett for-
bud mot att 6verklaga nimndernas beslut 1 dessa.

I andra stycket foreskrivs att 1 6vrigt tillimpas 32 § drendelagen
betriffande irenden i Hyres- och arrendeéverdomstolen. Det inne-
bir att i ett drende dir enskilda ir motparter till varandra fir dom-
stolen med tillimpning av 18 kap. rittegdngsbalken férplikta den
ena parten eller dennes stillforetridare, ombud eller bitride att ersitta
den andra parten f6r dennes kostnader i drendet eller det som 1 dom-
stolen betalats av allminna medel.

397



Forfattningskommentar SOU 2012:82

Owriga bestimmelser

23 § Hyres- och arrendedomstolen och Hyres- och arrendeéverdomstolen
ska handligga mél och drenden skyndsamt.
Tvister som ror stérningar 1 boendet ska handliggas sirskilt skyndsamt.

Paragrafen innehiller bestimmelser om skyndsam handliggning.
Vira 6verviganden finns 1 avsnitt 7.12.3.

Bestimmelsen i forsta stycket giller for samtliga mal och drenden
som hyres- och arrendedomstolen och Hyres- och arrendedver-
domstolen handligger. Regeln motsvarar sdvitt avser hyres- och
arrendedomstolens hantering av drenden i sak 26 § nimndlagen.

Regeln 1 andra stycket handlar om tvister som ror storningar 1 bo-
endet. For dessa tvister giller att de ska handliggas sirskilt skynd-
samt. Bestimmelsen har i1 sak f6rts dver frn 12 kap. 70 § jordabalken
och 11 kap. 1 § bostadsrittslagen (1991:614).

24 § Om hyres- och arrendedomstolen samtidigt handligger ett stort antal
tvister av likartad beskaffenhet mellan en hyresvird och dennes hyres-
gister om villkoren fér hyra av bostadsligenheter, fir i de drenden som enligt
7 § andra stycket avgdrs utan sammantride kungorelsedelgivning enligt
49 § forsta och andra styckena delgivningslagen (2010:1932) anvindas.

Paragrafen innehdller en bestimmelse om kungorelsedelglvnmg
Vira éverviganden finns i avsnitt 7.12.2. Bestimmelsen motsvarar 1
sak del av regeln 1 30 § férsta stycket nimndlagen.

25 § Har en tvist hinskjutits till hyres- och arrendedomstolen enligt 11 kap.
6 a § jordabalken och har sékandens motpart inte {8t ett sidant forelig-
gande som avses i tredje stycket i samma paragraf, ska irendet avskrivas, om
avtalet inte dr uppsagt enligt 11 kap. 5 § férsta stycket samma balk.

Paragrafen innehiller en bestimmelse om avskrivning 1 viss situation
1 drende om medling vid anliggningsarrende. Vira 6verviganden
finns 1 avsnitt 7.12.4. Bestimmelsen motsvarar i sak 8 a § nimndlagen.

26 § Giller for ligenhet férhandlingsordning enligt hyresforhandlingslagen
(1978:304), far hyres- och arrendedomstolen 1 hyrestvist enligt 12 kap. jorda-
balken inte préva hyresvirds yrkande om hogre hyra, om inte férhandling
som ska pdkallas enligt férhandlingsordningen dgt rum rérande tvistefrigan.
Detsamma giller yrkande om dndring av grunderna for berikning av sddan
sirskild ersittning som avses 1 12 kap. 19 § jordabalken eller 4ndring av en
hyresgists ritt att anvinda utrymmen som ir avsedda att anvindas gemen-
samt av hyresgisterna. Har f6rhandling inte gt rum, fir yrkande ind3 tas
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upp till prévning, om hyresvirden pdkallat férhandling men mot denna métt
hinder som inte har berott av hyresvirden eller av fastighetsigarorganisa-
tion som ir part enligt férhandlingsordningen.

Paragrafen innehiller en bestimmelse om processhinder vid utebliven
forhandling enligt férhandlingsordning. Vira 6verviganden finns i
avsnitt 7.12.4. Bestimmelsen motsvarar i sak 11 a § nimndlagen.

27 § Statliga myndigheter och kommuner ir skyldiga att utan ersittning
till domstolarna l8na ut de lokaler som domstolarna behéver fér sina samman-
triden, forutsatt att lokalerna inte ir upptagna for sina huvudsakliga inda-
mal. Uppltaren har dock ritt till ersittning for de sirskilda kostnader som
sammantridet medfor.

Paragrafen reglerar statliga myndigheters och kommuners skyldig-
het att ldna ut lokaler till domstolarnas sammantriden. En liknande
bestimmelse finns i 31 § nimndlagen. Bestimmelsen har en mot-
svarighet 1 3 kap. 7 § lagen (2010:921) om mark- och miljédomstolar.

Av paragrafen féljer att hyres- och arrendedomstol, Hyres- och
arrendedverdomstolen och Hégsta domstolen har ritt att utnyttja
allminna lokaler for de sammantriden som domstolarna behover
hilla. Skyldighet att lina ut lokal giller dock bara om lokalen under
den period som nyttjandet ir tinkt att ske inte ir upptagen for det
indamil som den huvudsakligen anvinds for. Enligt huvudregeln
ska domstolarna inte betala ersittning for sidant nyttjande som avses i
paragrafen. Endast om det uppstér sirskilda kostnader, t.ex. om en
vid krets av intressenter som ska nirvara medfor att sirskilda dtgir-
der for iordningsstillande krivs, ska kostnaden ersittas av staten
(se prop. 2009/10:215 s. 205).

4 kap. Overklagande

1§ En hyres- och arrendedomstols domar och beslut fir éverklagas till
Hyres- och arrendedverdomstolen, om inte annat féreskrivs 1 denna lag eller
annan lag.

Beslut av hyres- och arrendedomstolen i frigor som avses 1 12 kap. 35,
40 eller 59 § jordabalken eller 7 kap. 11 § bostadsrittslagen (1991:614) far
inte 6verklagas.

Paragrafen innehiller bestimmelser om instansordningen fér och

dverklagbarheten av de mil och drenden som handliggs av hyres-
och arrendedomstol. Vira éverviganden finns i avsnitt 7.3.
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Enligt forsta stycket fir hyres- och arrendedomstols avgéranden
overklagas till Hyres- och arrendedverdomstolen, under férutsitt-
ning att annat inte ir foreskrivet. Bestimmelsen giller bide domar
och beslut.

Foreskrifter om 6verklagandeforbud finns bla. 1 andra stycket.
Vidare innehller rittegingsbalken och irendelagen bestimmelser
som 1 vissa fall inskrinker ritten att 6verklaga domar och beslut.
Av bestimmelser 1 rittegingsbalken och irendelagen foljer ocksd
att det krivs provningstillstdnd for att Hyres- och arrendeéver-
domstolen ska dverprova ett avgdrande av hyres- och arrendedom-
stol.

I andra stycket foreskrivs ett forbud mot att dverklaga hyres-
och arrendedomstolens beslut i en del frigor. De frigor som avses
ir byte av ligenhet, andrahandsuppldtelse samt uppskovsbeslut be-
triffande lokaler. Aven i hittillsvarande ordning har det gillt ett for-
bud mot att 6verklaga beslut 1 dessa frigor.

2 § Hyres- och arrendedomstolens beslut enligt 3 kap. 19 § forsta stycket
far overklagas sirskilt.

Varje beslut 1 en friga som enligt bostadsférvaltningslagen (1977:792)
ska prévas av hyres- och arrendedomstolen fir 6verklagas sirskilt.

Paragrafen innehéller bestimmelser om éverklagande av vissa beslut.
Av forsta stycket foljer att hyres- och arrendedomstolens sirskil-
da beslut 1 en forlingningsfriga fir dverklagas sirskilt.
Andra stycket innehdller en bestimmelse enligt vilken samtliga
beslut enligt bostadsférvaltningslagen som hyres- och arrendedom-
stolen provar far dverklagas sirskilt.

3 § Hyres- och arrendedomstolens yttrande enligt 3 kap. 12 § far inte &ver-
klagas.

Paragrafen innehéller en bestimmelse om att hyres- och arrende-
domstolens yttrande 1 ett drende om medling avseende lokalhyra eller
anliggningsarrende inte fir 6verklagas. Vira 6verviganden finns i
avsnitt 7.3.4. Bestimmelsen motsvarar i sak regeln 123 § andra stycket
nimndlagen.

Av bestimmelsen framgdr alltsd att ett yttrande av hyres- och
arrendedomstolen inte fir dverklagas. Diremot ir det mojligt att 6ver-
klaga hyres- och arrendedomstolens beslut att inte avge ett yttrande.
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4 § Hyres- och arrendedomstolens beslut om avskrivning fér inte dverklagas,
om drendet kan dterupptas.

Paragrafen innehéller ett f6rbud mot att dverklaga ett beslut av hyres-
och arrendedomstolen om avskrivning nir drendet kan 3terupptas.
Vira 6verviganden finns 1 avsnitt 7.6.3. Paragrafen motsvarar 1 sak
regeln 1 23 § tredje stycket 2 nimndlagen. Bestimmelser om nir ett
irende kan dterupptas och formerna f6r detta finns 1 3 kap. 10 §.

5§ Hyres- och arrendedverdomstolens avgéranden 1 mil fir dverklagas till
Hoégsta domstolen. Avgéranden av Hyres- och arrendedverdomstolen i
drenden fir inte 6verklagas.

Paragrafen innehdller bestimmelser om instansordningen fér och
overklagbarheten av de mél och drenden som Hyres- och arrende-
overdomstolen handligger. Vira 6verviganden finns i avsnitt 7.3.

Av bestimmelsen f6ljer att den normala instansordningen for mal
1 allmin domstol giller ocksd f6r de mal som Hyres- och arrende-
overdomstolen handligger, dvs. dverklagande kan ske till Hogsta
domstolen. Det krivs med ndgot undantag prévningstillstind for att
Hogsta domstolen ska ta upp ett mél till fullstindig prévning.

Betriffande drenden ir instanskedjan diremot férkortad. I hittills-
varande ordning har s& ocks3 varit fallet for de drenden som hyres-
nimnden har handlagt. Med en rad undantag har dock hovritternas
beslut 1 ett 6verklagat arrendenimndsirende kunnat éverklagas till
Hogsta domstolen.

Ikrafttridande och 6vergingsbestimmelser

Vira 6verviganden betriffande ikrafttridande och évergingsbestim-
melser finns 1 kapitel 8.

1. Denna lag trider 1 kraft den 5 maj 2014, d4 lagen (1973:188) om arrende-
nimnder och hyresnimnder och lagen (1994:831) om rittegdngen 1 vissa
hyresmal i Svea hovritt ska upphéra att gilla.

De sirskilda hyres- och arrendedomstolarna inrittas och hyres- och
arrendenimnderna avvecklas den 5 maj 2014. Aven 6vriga forfatt-
ningsforslag trider 1 kraft vid denna tidpunkt.

2. Den upphivda lagen (1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder
ska fortfarande gilla {6r drende om skiljeforfarande enligt 1 § forsta stycket
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4 eller 4 § forsta stycket 5 som har inletts vid arrendenimnd eller hyres-
nimnd fére upphivandet.

Skiljeférfaranden, som har inletts fore ikrafttridandet, fir arrende-
nimnderna och hyresnimnderna évergingsvis handligga efter ikraft-
tridandet. Vid handliggningen tillimpas den upphivda lagen 1 tillimp-
liga delar.

3. Arende av annat slag in som anges i punkten 2, som inte har avgjorts av
arrendenimnd eller hyresnimnd f{ére upphivandet, ska 6verlimnas till den
hyres- och arrendedomstol som efter upphivandet ir behérig att handligga
irendet. Detta giller dock inte drende dir nimnden har inlett samman-
tride fore upphivandet. For ett sddant drende ska ildre bestimmelser gilla
for handliggningen vid arrendenimnden eller hyresnimnden. Férordnan-
den f6r dem som ingdr i nimnden ska dirvid anses ha fortsatt giltighet sivitt
avser det pigdende irendet.

Bestimmelsen 1 den forsta meningen, om att inte avgjorda drenden
ska overlimnas till behérig hyres- och arrendedomstol, ir ett for-
tydligande av det som annars anses gilla utan sirskild reglering. For
sddana drenden dir nimnden inlett ett sammantride ska dock 6ver-
limnande inte ske utan handliggningen avslutas vid nimnden.

4.1 6verlimnade tvister om ersittning f6r minskat bruksvirde enligt 12 kap.
24 a § jordabalken ska vardera parten std sin rittegingskostnad i hyres-
och arrendedomstolen.

Betriffande ¢verlimnade tvister om ersittning f6r minskat bruks-
virde enligt 12 kap. 24 a § jordabalken svarar vid hyres- och arrende-
domstolen vardera parten for sin rittegingskostnad. Diremot tillim-
par Hyres- och arrendedverdomstolen och Hégsta domstolen de
vanliga reglerna i rittegdngsbalken om rittegdngskostnader.

5. Arende om arrende som vid ikrafttridandet handliggs i hovritt ska slut-
foras hos de allminna domstolarna med tillimpning av dldre bestimmelser.

Punkten innehdller 6vergingsregler for verklagade beslut av arrende-
nimnden. Med uttrycket handliggs i hovritt avses dven sidana iren-
den som overklagas ikrafttridandedagen eller som har éverklagats
dessforinnan men som vid ikrafttridandet dnnu inte handliggs i
hovritten.
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6. Ml och irende som ursprungligen inletts hos allmin domstol och som
vid ikrafttridandet handliggs av allmin domstol ska slutféras hos de all-
minna domstolarna med tillimpning av ildre bestimmelser.

Hyres-, arrende- och bostadsrittstvist som vid ikrafttridandet hand-
liggs av allmin domstol ska inte dverlimnas till hyres- och arrende-
domstol eller Hyres- och arrendedverdomstolen utan handliggas
fram till laga kraft inom de allminna domstolarna. Det ska noteras
att mark- och miljddomstolarna ir en del av de allmidnna domstolar-
na varfér motsvarande giller f6r de mil avseende klander av f6rval-
tarens redovisning enligt 23 § bostadsférvaltningslagen (1977:792)
som vid ikrafttridandet handliggs 1 mark- och miljédomstolarna
eller Mark- och miljpéverdomstolen.

10.3  Forslaget till lag om andring i rattegangsbalken

Andringsforslagen i 1 kap. 3 e § och 33 kap. 7 § ir en foljd av att
hyres- och arrendenimndernas verksamhet upphor.

10 kap. 10 §

Paragrafen innehiller bestimmelser om forum i fastighetsrittsliga
mal. Genom tilligget 1 tredje stycket utesluts frin bestimmelsens
tillimpning sddana tvister som hyres- och arrendedomstolen hand-
ligger. En forumregel for de aktuella tvisterna finns i stillet 1 3 kap.
3 § lagen om hyres- och arrendedomstolar.

36 kap. 5§

Paragrafen behandlar det s.k. frigeférbudet avseende vittnen. I andra
stycket byts betriffande medlare en hinvisning till nimndlagen ut mot
en hinvisning till lagen om hyres- och arrendedomstolar.

10.4  Forslaget till lag om andring i jordabalken

I forfattningstorslagets ingress anges att 8 kap. 30-31 d §§ och 12 kap.
69-73 §§ ska upphora att gilla. Detta ir en f6ljd av att verksamheten
vid nimnderna upphor och att en del bestimmelser om férfarandet
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1arrendetvister och hyrestvister i stillet tas in 1 lagen om hyres- och
arrendedomstolar.

8 kap.12a§

Paragrafen handlar om deponering av arrendeavgift hos linsstyrel-
sen. Vdra dverviganden finns 1 avsnitt 5.3 och 7.2.2.

Andringen i femte stycket innebir att linsstyrelsens beslut i ett
drende om deposition dverklagas till hyres- och arrendedomstol i
stillet for till tingsritt. Vid hyres- och arrendedomstolen handliggs
frigan som ett 6vrigt irende, se 1 kap. 7 § 5 lagen om hyres- och
arrendedomstolar. Hinvisningen till drendelagen stryks eftersom den
ir obehovlig. Av 3 kap. 2 § lagen om hyres- och arrendedomstolar
framgdr nimligen att drendelagen ska tillimpas.

Paragrafen dndras ocks3 sprakligt.

8 kap. 28 §

Paragrafen innehdller bestimmelser som inskrinker ritten att av-
tala om skiljeférfarande betriffande vissa framtida arrendetvister.
Arrendenimndens uppgift att vara skiljenimnd fors inte 6ver till
hyres- och arrendedomstolen. Andringen i bestimmelsen ir en foljd
av detta. Paragrafen dndras ocksd sprikligt.

8 kap. 29 §

Paragrafen har fitt ett nytt inneh3ll. I bestimmelsen finns en hin-
visning till lagen om hyres- och arrendedomstolar betriffande for-
farandet 1 arrendetvister.

9 kap.24a§

Paragrafen innehiller en bestimmelse om 6verklagande av linsstyrel-
sens beslut i frigor om utseende av synemin och om tidpunkt f6r
syn enligt 9 kap. 24 § jordabalken. Vira éverviganden finns 1 av-
snitt 5.3 och 7.2.2.

Andringen i forsta stycket innebir att linsstyrelsens beslut 1 aktu-
ella irenden 6verklagas till hyres- och arrendedomstol 1 stillet for
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till tingsritt. Vid hyres- och arrendedomstolen handliggs frigan som
ett ovrigt drende, se 1 kap. 7 § 6 lagen om hyres- och arrendedom-
stolar.

Paragrafens andra stycke, som betriffande forfarandet innehéller
en hinvisning till drendelagen, stryks. Att drendelagen ska tillimpas
framgdr nimligen av 3 kap. 2 § lagen om hyres- och arrendedom-
stolar.

9 kap.31b §

Paragrafen handlar om arrendatorns ritt att 6verldta arrenderitten.

Andringarna i andra och tredje styckena ir en konsekvens av att
verksamheten vid arrendenimnden upphéor och att prévningen fors
over till hyres- och arrendedomstolen.

12 kap. 21 §

Paragrafen handlar om deponering av hyra hos linsstyrelsen. Vira
overviganden finns i avsnitt 5.3 och 7.2.2.

Andringen i fidrde stycket innebir att linsstyrelsens beslut i ett
irende om deposition dverklagas till hyres- och arrendedomstol i
stillet for till tingsritt. Vid hyres- och arrendedomstolen handliggs
frigan som ett 6vrigt irende, se 1 kap. 7 § 5 lagen om hyres- och
arrendedomstolar. Hinvisningen till drendelagen stryks eftersom
den ir obehovlig. Av 3 kap. 2 § lagen om hyres- och arrendedom-
stolar framgdr nimligen att drendelagen ska tillimpas.

Paragrafen dndras ocks3 sprikligt.

12 kap. 24 a§

Paragrafen handlar om bostadshyresgisters ritt att pd egen bekost-
nad 1 ligenheten utfora vissa dtgirder och om hyresvirdens ritt till
ersittning for minskat bruksvirde som ir en 6ljd av sddana 3tgir-
der. Vira 6verviganden finns i avsnitt 5.3.3 och 7.2.2.

Tredje stycket, som foreskriver att hyresnimnden prévar tvist om
ersittning f6r minskat bruksvirde, stryks. Att sddan tvist provas av
hyres- och arrendedomstolen som mél framgir av 1 kap. 3 § 7 lagen
om hyres- och arrendedomstolar.
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12 kap. 44 §

Paragrafen innehiller bestimmelser om hyresgistens mojlighet att
ftervinna en forverkad hyresritt. Andringen i tredje stycket ir en foljd
av att hyresnimndens respektive Svea hovritts uppgifter 1 visst avse-
ende tas 6ver av hyres- och arrendedomstolen respektive Hyres-
och arrendedverdomstolen. Stycket indras ocksa sprikligt.

12 kap. 50 §

Paragrafen innehdller bestimmelser om hyresgistens ritt att bo kvar
i ligenheten medan en forlingningstvist pigir. Andringen i andra
stycket ir en f6ljd av att hyres- och arrendedomstolen tar éver upp-
giften att prova en forlingningstvist.

Tredje stycket indras sprikligt.

12 kap. 55d §

Paragrafen innehéller bestimmelser om fran vilken tidpunkt beslut
om indring av hyresvillkoren giller. Andringarna i paragrafen ir en
foljd av att hyresnimndens respektive Svea hovritts uppgifter 1 visst
avseende tas ver av hyres- och arrendedomstolen respektive Hyres-
och arrendeéverdomstolen. Paragrafen indras ocksd sprakligt.

12 kap. 66 §

Paragrafen inneh&ller bestimmelser som inskrinker ritten att avtala
om skiljeférfarande betriffande vissa framtida hyrestvister. Hyres-
nimndens uppgift att vara skiljenimnd {6rs inte 6ver till hyres- och
arrendedomstolen. Andringen i bestimmelsen ir en foljd av detta.
Paragrafen dndras ocks3 sprikligt.

12 kap. 68 §

Paragrafen har fitt ett nytt inneh3ll. I bestimmelsen finns betriffan-
de forfarandet i hyrestvister en hinvisning till lagen om hyres- och
arrendedomstolar.
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10.5 Forslaget till lag om dndring i lagen (1957:390)
om fiskearrenden

I forfattningsforslagets ingress anges att 16 och 16 a §§ ska upphéra
att gilla. Detta ir en £6]jd av att arrendenimndens verksamhet upphér.

15 §

Paragrafen har fitt ett nytt innehdll. I bestimmelsen finns betrif-
fande forfarandet vid hyres- och arrendedomstolen en hinvisning
till lagen om hyres- och arrendedomstolar.

10.6 Forslaget till lag om upphavande av lagen
(1974:1080) om avveckling av hyresregleringen

Lagen upphivs. Vira éverviganden finns i avsnitt 4.5.3.

10.7 Forslaget till lag om andring i
bostadsfdorvaltningslagen (1977:792)

I bostadsférvaltningslagen gors ganska omfattande dndringar. Dessa
ir foranledda dels av att hyres- och arrendedomstolen frin hyres-
nimnden 6vertar provningen av de judiciella frigorna enligt lagen,
dels av att hyresnimndens tillsynsuppgifter enligt lagen f6rs 6ver
till Linsstyrelsen. Vi kommenterar inte dessa dndringar sirskilt vid
genomgéngen av paragraferna nedan. Vira éverviganden finns 1 av-
snitt 5.3.4. I stor utstrickning delar vi de bedémningar som 1997 &rs
hyreslagstiftningsutredning gjorde i friga om lagen (se SOU 1999:15
s. 287-301 och 427-436).

8§

Paragrafen reglerar forordnande av férvaltare i samband med beslut
om tvingsfoérvaltning.

Av 16 § femte stycket nimndlagen framgdr att kommun dir
fastigheten ligger ska beredas tillfille att limna forslag pd forvaltare
innan nimnden beslutar om tvingsférvaltning. En motsvarande be-
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stimmelse infors 1 tredje stycket av denna paragraf. Med anledning
av att linsstyrelsen tar 6ver tillsynsuppgiften 6ver en tvdngsforvalt-
ning ska dven myndigheten ges mojlighet att limna forslag pd for-
valtare. Paragrafen indras ocks8 sprikligt.

10§

Paragrafen innehiller en bestimmelse om mojligheten att besluta
om foreskrifter for fdrvaltningen.

Andringen i forsta stycket innebir att det ir hyres- och arrende-
domstolen som beslutar om sddana féreskrifter.

Andpra stycket ir nytt. Av detta framgdr att linsstyrelsen ska ges
tillfille att yttra sig innan hyres- och arrendedomstolen beslutar om
foreskrifter.

Paragrafen indras ocksd sprikligt.

11§

I paragrafen anges omfattningen av f6rvaltarens befogenheter.

I andra stycker gors det tilligget att linsstyrelsen ska ges tillfille
att yttra sig innan hyres- och arrendedomstolen beslutar om att for-
valtaren ska ges ritt att inteckna fastigheten eller ta upp 1dn mot siker-
het i form av pantritt i fastigheten.

Genom ett tilligg i tredje stycket ska férutom hyres- och arrende-
domstolen och fastighetsigaren iven linsstyrelsen genast under-
rittas om forvaltarens beslut att undanta viss angeligenhet frin for-
valtningen.

Paragrafen dndras ocks3 sprikligt.

12§

Paragrafen handlar om fastighetsigarens ritt att med hyres- och
arrendedomstolens tillstdnd bl.a. ta upp 1an mot sikerhet 1 fastigheten.
Genom tilligget i forsta stycket ska forvaltaren och linsstyrelsen
ges tillfille att yttra sig innan hyres- och arrendedomstolen beslutar
1 en sidan friga.
Paragrafen dndras ocks3 sprikligt.
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13§

Paragrafen reglerar fastighetsigarens skyldighet att till férvaltaren
utge vad som behovs f6r forvaltningen.
Genom tilligget 1 forsta stycket ska linsstyrelsen ges tillfille att
yttra sig innan hyres- och arrendedomstolen beslutar i1 en sidan friga.
Paragrafen dndras ocks? sprikligt.

14 §

Paragrafen reglerar upphivande av beslut av fastighetsigarens betal-
ningsskyldighet f6r férvaltningen.

Genom ett tilligg foreskrivs att hyres- och arrendedomstolens
provning av frigan om upphivande av betalningsskyldighet sker pa
begiran av forvaltaren eller fastighetsigaren. Linsstyrelsen ska ges
ullfille att yttra sig innan domstolen beslutar 1 frigan.

Paragrafen dndras ocks? sprikligt.

15 §

Paragrafen innehdller bestimmelser om fastighetsigarens skyldig-
het att betala ersittning fér utrymme som idgaren anvinder och om
skyldighet att flytta om betalning inte sker.

Genom tilligg i forsta och andra styckena féreskrivs att prov-
ningen av dessa frigor numera forutsitter en begiran av férvaltaren.

Fjérde stycket ir nytt. Hir foreskrivs att linsstyrelsen ska ges till-
fille att yttra sig innan hyres- och arrendedomstolen beslutar om
betalningsskyldighet respektive avflyttning.

Paragrafen dndras ocksd sprikligt.

16 §

Paragrafen handlar om fastighetsigarens skyldighet att limna for-
valtaren upplysningar.

Genom ett tilligg i andra stycket foreskrivs att en edging av fastig-
hetsigaren numera forutsitter en begiran av forvaltaren. Sddan ed-
ging sker vid ett sammantride infor hyres- och arrendedomstolen.

Tredje stycket, som foreskriver att dven forvaltaren och linssty-
relsen ska kallas till ett edgdngssammantride, ir nytt.

Paragrafen indras ocks? sprikligt.
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17§

Paragrafen innehdller bestimmelser om fastighetsigarens skyldighet
att tillhandahilla férvaltaren handlingar och annat av betydelse for
forvaltningen och om méjlighet att vitesforeligga en fastighets-
dgare som inte fullgdér denna skyldighet.

Tredje stycket ir nytt. Av det framgar att provningen av sivil vites-
foreliggande som utdémande av vite numera forutsitter en begiran
av forvaltaren.

Paragrafen dndras ocksd sprakligt.

18 §

Paragrafen innehéller bestimmelser om tiden for férvaltningen, for-
lingning av tiden och upphérande i fortid.

Fjérde stycket, som foreskriver att linsstyrelsen ska ges tillfille
att yttra sig innan hyres- och arrendedomstolen beslutar 1 dessa
frigor, ir nytt.

21§

Paragrafen innehiller bestimmelser om de medel som férvaltaren
har hand om for fastigheten.

I andra stycker gors det tilligget att prévningen av tvist om ut-
betalning till fastighetsigaren numera sker pd begiran av fastighets-
dgaren. I samma stycke gors ocksd det tilligget att linsstyrelsen ska
ges tillfille att yttra sig innan hyres- och arrendedomstolen beslutar
i en sidan friga.

Paragrafen dndras ocks? sprikligt.

22§

Paragrafen handlar om férvaltarens redovisningsskyldighet och om
andra frdgor som hinger samman med denna.

Andringen i forsta stycket, om att férvaltaren ska limna den skrift-
liga redovisningen till linsstyrelsen, ir en konsekvens av att lins-
styrelsen dvertar tillsynsuppgiften éver en tvingsférvaltning.
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Tredje stycket indras p8 s3 sitt att linsstyrelsen ska 6versinda kopia
av redovisningshandlingarna férutom till fastighetsigaren iven till
hyres- och arrendedomstolen.

I frarde stycker gors det tilligget att dven hyres- och arrende-
domstolen ska underrittas om det finns anledning till anmirkning
mot redovisningen.

Paragrafen dndras ocks3 sprikligt.

23 §

Paragrafen handlar om klander av férvaltarens redovisning.
En sidan talan férs vid hyres- och arrendedomstolen i stillet fér
vid mark- och miljodomstolen.

24§

Paragrafen behandlar fastighetsigarens ritt att ta del av rikenskaps-
material som forvaltaren innehar.

Genom ett tilligg foreskrivs att linsstyrelsen ska ges ullfille att
yttra sig innan hyres- och arrendedomstolen beslutar i en sidan
friga. Paragrafen indras ocksg sprikligt.

25§

Paragrafen reglerar férvaltarens arvode.

Hyres- och arrendedomstolen bestimmer arvodet till férvaltaren.
I forsta stycker gors tilligget att linsstyrelsen ska ges tillfille att yttra
sig innan hyres- och arrendedomstolen beslutar om arvodet. Vidare
fors 1 sak bestimmelsen 1 16 § sjitte stycket nimndlagen, om att
den kommun dir fastigheten ligger ska ges tillfille att yttra sig fore
ett beslut om att férvaltararvodet ska betalas av fastighetsigaren
personligen, in i samma stycke.

Paragrafen dndras ocksd sprikligt.
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27§

Paragrafen reglerar tillsynen 6ver en tvingstérvaltning.

Av forsta stycket framgdr att linsstyrelsen numera har hand om
tillsynen éver en tvingsférvaltning.

Andra och tredje styckena ir nya. 1 dessa foreskrivs linsstyrel-
sens grundliggande skyldigheter och befogenheter. Avsikten ir att
linsstyrelsens tillsyn ska motsvara den tillsyn som hyresnimnden i
hittillsvarande ordning utovat.

Aven firde stycket ir nytt. Av detta framgir att linsstyrelsens
beslut enligt denna lag inte fir verklagas.

29§

Paragrafen innehéller regler om vem som ir behorig att anséka om
sirskild forvaltning.

Nuvarande paragraf delas upp i tvd stycken. Foreskriften i sista
meningen om att nimnden ocks3 sjilvmant fir ta upp frdga som ror
forvaltningen tas bort.

Tredje stycket ir nytt. Av detta féljer att linsstyrelsen kan begira
hyres- och arrendedomstolens prévning i frdga som ror byte av for-
valtare, foreskrifter for férvaltningen eller tiden for forvaltningen.

Paragrafen dndras ocksd sprikligt.

31§

Paragrafen handlar om verkstillbarhet av beslut och méjligheten att
meddela interimistiska beslut.

Av forsta stycket framgar att domstolen férutom betriffande beslut
om tvingsforvaltning dven i friga om annat beslut i drende angi-
ende sirskild férvaltning kan férordna att det ska gilla omedelbart.

Paragrafen dndras ocksd sprikligt.

32§

Paragrafen, i dess lydelse hittills, innehéller en bestimmelse om att
hyresnimnden sjilvmant kan ta upp och préva dels frigor om pi-
foljd for en fastighetsigare som 3sidositter sin edgdngsskyldighet
enligt 16 §, dels frigor om vite enligt 17 §.
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Genom hinvisningen 1 16 § ull vissa foérfaranderegler 1 ritte-
gdngsbalken torde hyres- och arrendedomstolen ex officio kunna
foreta de diri angivna processhandlingarna dven utan sirskild bestim-
melse 1 bostadsférvaltningslagen. Av 17 § tredje stycket framgir att
frigor om foreliggande och utdémande av vite, 1 samband med att
fastighetsigaren ska tillhandahilla férvaltaren handlingar, ska provas
pd begiran av férvaltaren. Den nuvarande bestimmelsen 1 32 § kan
alltsd tas bort (se SOU 1999:15 s. 432 1.).

Paragrafen innehéller i stillet en ny bestimmelse som anger att
nir 1 denna lag talas om linsstyrelse avses den linsstyrelse inom vars
verksamhetsomride aktuell fastighet helt eller delvis ligger.

33§

Paragrafen innehiller en hinvisning tll tillimplig lag 1 friga om for-
farandet.

Hinvisningen till nimndlagen ersitts med en hinvisning till lagen
om hyres- och arrendedomstolar.

34§

Paragrafen 1 dess lydelse hittills innehéller bestimmelser om &ver-
klagande av hyresnimndens beslut.

I 4 kap. 2 § andra stycket lagen om hyres- och arrendedomstolar
framgdr att varje beslut 1 en friga som enligt bostadsférvaltnings-
lagen ska provas av hyres- och arrendedomstolen fir overklagas
sirskilt. Den nuvarande bestimmelsen 1 34 § kan dirfor tas bort.

Paragrafen innehiller i stillet en bestimmelse som ger linssty-
relsen ritt att fora talan mot vissa av hyres- och arrendedomstolens
beslut.

35§

Paragrafen, som reglerar rittegingskostnadsansvar, upphivs. Bestim-
melsen fors 1 stillet 1 sak 6ver till 3 kap. 22 § andra stycket lagen om
hyres- och arrendedomstolar.
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10.8 Forslaget till lag om andring i
hyresférhandlingslagen (1978:304)

I forfattningsforslagets ingress anges att 31 och 32 §§ ska upphora
att gilla, vilket dr en f6]jd av att hyresnimndens verksamhet upphor.
Bestimmelsen i 32 §, som handlar om rittegingskostnader, fors i
sak over till 3 kap. 22 § lagen om hyres- och arrendedomstolar.

30§

Paragrafen innehiller 6vergripande bestimmelser om prévningen av
mal och drenden enligt hyresférhandlingslagen. Vira éverviganden
finns 1 avsnitt 5.3 och 7.2.2.

Av forsta stycket framgar att hyres- och arrendedomstolen prévar
samtliga frigor enligt hyresforhandlingslagen. Hir inryms alltsd dven
tvist om skadestdnd enligt 8 § andra stycket som 1 hittillsvarande
ordning prévats av allmin domstol.

I andra stycket ersitts hinvisningen till nimndlagen med en hin-
visning till lagen om hyres- och arrendedomstolar.

Tredje stycket indras sprikligt.

10.9 Forslaget till lag om dndring i lagen (1982:352)
om ratt till fastighetsforvarv f6r ombildning till
bostadsratt eller kooperativ hyresratt

I forfattningsforslagets ingress anges att 15 och 16 §§ ska upphora
att gilla, vilket dr en f6ljd av att hyresnimndens verksamhet upphér.
Bestimmelsen 1 16 §, som handlar om rittegdngskostnader, fors i
sak over till 3 kap. 22 § lagen om hyres- och arrendedomstolar.

14 §

I paragrafen ersitts hinvisningen till nimndlagen betriffande férfa-
randet med en hinvisning till lagen om hyres- och arrendedomstolar.
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10.10 Forslaget till lag om éndring i lagen (1985:658)
om arrendatorers ratt att forvarva arrendestillet

14§

I paragrafens forsta stycke ersitts hinvisningen till nimndlagen be-
triffande férfarandet med en hinvisning till lagen om hyres- och
arrendedomstolar.

Bestimmelsen om rittegdngskostnadsansvar 1 andra stycket f6rs
1 sak over till 3 kap. 22 § lagen om hyres- och arrendedomstolar.

10.11 Forslaget till lag om andring i bostadsrattslagen
(1991:614)

I forfattningsforslagets ingress anges att 11 kap. 3 och 4 §§ ska upp-
hora att gilla, vilket dr en f6ljd av att hyresnimndens verksamhet
upphor. Bestimmelsen 1 11 kap. 4 § som handlar om rittegingskost-
nader fors i sak over till 3 kap. 22 § lagen om hyres- och arrende-
domstolar.

11 kap. 1§

Paragrafen har fitt ett nytt innehdll. I bestimmelsen finns numera
betriffande foérfarandet vid hyres- och arrendedomstolen en hin-
visning till lagen om hyres- och arrendedomstolar.

Bestimmelsen i paragrafens tidigare lydelse, som handlar om krav
pd sirskild skyndsamhet vid handliggning av tvister som ror stor-
ningar i boendet, har i sak forts 6ver till 3 kap. 23 § andra stycket
lagen om hyres- och arrendedomstolar.

11 kap. 6 §

Paragrafen innehdller regler som inskrinker mojligheten att ta in en
skiljeklausul 1 féreningsstadgarna.

Andringen i andra stycket ir foranledd dels av att mojligheten att
utse hyresnimnden till skiljenimnd upphivs, dels av att lagen
(1929:145) om skiljemin har ersatts av lagen (1999:116) om skilje-
forfarande. Den nya lagen om skiljeforfarande saknar sirskild frist
tor skiljemannadtgirdens avslutande. Foreskriften om att féreningen
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1 stadgarna kan bestimma kortare tid f6r skiljemannadtgirdens av-
slutande in den tid om sex mdnader som anges i den gamla lagen om
skiljemin ir dirfér obsolet. I stillet far bestimmelsen en utformning
som pidminner om motsvarande bestimmelser fér arrendetvister 1
8 kap. 28 § jordabalken och fér hyrestvister 1 12 kap. 66 § jorda-
balken. I bestimmelsen anges dirfér numera att den inte hindrar
att foreningen i stadgarna bestimmer viss tid f6r meddelande av
skiljedomen.

10.12 Forslaget till lag om andring i lagen (1999:116)
om skiljeforfarande

6§

Paragrafen innehiller bestimmelser som inskrinker ritten att dberopa
ett skiljeavtal. Andringen i forsta stycket ir féranledd av att mojlig-
heten att utse arrendenimnden eller hyresnimnden till skiljenimnd
upphivs.

10.13 Forslaget till lag om andring i lagen (2002:93)
om kooperativ hyresratt

I forfattningsforslagets ingress anges att 6 kap. 4 och 5 §§ ska upp-
hoéra att gilla, vilket dr en f6ljd av att hyresnimndens verksamhet
upphor och att en del bestimmelser om forfarandet 1 hyrestvister 1
stillet tas in 1 lagen om hyres- och arrendedomstolar. Bestimmelsen
1 6 kap. 5§ om rittegdngskostnader fors 1 sak over till 3 kap. 22 §
lagen om hyres- och arrendedomstolar.
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Sarskilda yttranden

Sarskilt yttrande av Eva Wendel Rosberg

Utredningens forslag innebir 1 huvudsak att bdde de hyres- och bo-
stadsrittstvister som 1 dag avgdrs av tingsritterna och de tvister som
handliggs av dagens hyres- och arrendenimnder 1 framtiden kommer
att avgoras av sirskilda hyres- och arrendedomstolar. Nir det giller
en framtida lokalisering av den sydligaste hyres- och arrendedom-
stolen delar jag utredningens huvudférslag att Malmé tingsritt ir
det mest limpliga alternativet.

For detta alternativ talar att flertalet av Skdnes och Blekinges
hyres- och bostadsrittstvister redan i dag avgors vid Malmo tingsritt.
Oresundsregionen ir vidare en av Europas mest expansiva regioner
och Malmés snabba utveckling och befolkningstillvixt talar med
ytterligare styrka for detta alternativ. Som centralort i regionen finns
det vidare goda kommunikationer frdn 6vriga delar, vilket gor det
enkelt och kostnadseffektivt f6r manga parter att instilla sig till
forhandling.

Malmé tingsritt var vidare tills relativt nyligen fastighetsdomstol,
varfor det fortsatt finns stor kompetens nir det giller exempelvis
arrendefrigor.

I Malmé tingsritts nuvarande lokaler finns det f6r nirvarande inte
utrymme for ytterligare personal. Diskussioner om nya lokaler férs
dock redan med Domstolsverket, s3 pd sikt kommer det att finnas
utrymme for fler medarbetare.
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Sarskilt yttrande av Susanna Skogsberg

Jag anser att den nuvarande ordningen med hyres- och arrende-
nimnder fungerar bra. Nimnderna ir uppskattade av sdvil anstillda
som medlemmar 1 Hyresgistforeningen. Jag menar ocksd att direk-
tivet ger utrymme for ett dvervigande av om det nuvarande systemet
kan behillas och hade girna sett att utredaren gjort en noggrann
bedémning i den frigan. Med hinvisning till att ndgon sddan prov-
ning inte gjorts och att nimnderna fungerar mycket bra, bor utred-
ningens forslag inte genomforas.

Forfarandet vid nimnderna ir enkelt och informellt. Det ir dess-
utom billigt och snabbt, vilket dr angeliget inom ett omride som ir
s& starkt knutet till ett grundliggande behov, boendet. Nimnderna
har specialistkompetens, bland annat genom sin sammansittning
med intresseledaméter. Ytterligare en fordel r att parterna normalt
kan fora sin talan sjilv utan hjilp av ombud. Medlingsverksamheten
ir virdefull och nimnderna har ett stort fértroende pd arrende- och
bostadsmarknaden.

Att 6verfora verksamheten till hyres- och arrendedomstolar riske-
rar, enligt min mening, att de sirdrag hyresnimnderna priglas av
1 dag urholkas. Hyreslagen har karaktiren av socialskyddslagstift-
ning. I férlingningen av det ir det viktigt, menar jag, att en enskild
person ska kunna {3 sin sak provad pd ett enkelt och billigt sitt. Det
ar sirskilt viktigt att ordningen medger att parterna i praktiken ska
kunna féra sin talan utan ombud. Genom att éverféra nimnderna
till sirskilda domstolar kan hanteringen komma att bli alltfér formell
1jimforelse med 1 dag.

Det har inte riktats ndgon kritik mot hur nimnderna fungerar
frdn nigon partsorganisation dvs. fastighetsigare och nyttjanderitts-
havare, sdvitt vi kinner till. De problem som lyfts fram i forslaget
giller 1 huvudsak hyres- och arrendenimndernas organisation pd de
fem mindre nimnderna, som delar chef och administration med tings-
ritten pd respektive kansliort. De tre stérre nimnderna, som svarar
for ca 70 % av antalet avgjorda drenden uppger att verksamheten 1
stort sett fungerar bra.
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Gemensamt sarskilt yttrande av Mikael Gulliksson,
Carina Knapp Svedberger, Lars-Goran Svensson och
Anders Thelin

Vira respektive organisationer, som féretrider olika intressen, kom-
mer att dterkomma med synpunkter pd férslaget 1 sak. Redan nu vill
vi dock gemensamt framhélla féljande.

Utredningen och dess direktiv anger ett antal interna problem
nir det giller hyres- och arrendenimndernas organisation, 1 huvud-
sak problem knutna till de fem mindre nimnderna. Dessa nimnder
delar chef och administration med tingsritten pd respektive kansli-
ort. De tre stérre nimnderna, som svarar for ca 70 % av antalet av-
gjorda drenden, uppger att verksamheten i stort fungerar bra.

Vianser att samtliga nimnder i huvudsak fungerar bra. Nimnder-
na avgor normalt drendena relativt snabbt, ofta inom nigon eller nigra
mdnader. Forfarandet vid nimnderna upplevs ocksd som relativt
enkelt, informellt och billigt. Ytterligare en fordel ir att parterna
normalt kan féra sin talan utan ombud. Vidare borgar nimndernas
sammansittning fér hég kompetens pd de aktuella omridena.

Vi menar att direktivet ger utrymme for att éverviga att behilla
nuvarande ordning. Ndgot sddant ¢vervigande finns inte med 1 for-
slaget, vilket vi girna hade sett. Det dr givetvis angeliget att de for-
delar som dagens nimndsystem har, behills och utvecklas 6ver tid.
Detta giller bland annat behovet av specialisering. Hyres- och
arrendeirenden méste prioriteras dven i framtiden.

Det ir svirt att utifrdn forslaget skapa sig en bild av hur det skulle
kunna omsittas i praktiken och dven svért att dverblicka konsekven-
serna.
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Kommittédirektiv D

Den framtida organisationen for prévning av Dir.
hyres- och arrendetvister 2011:74

Beslut vid regeringssammantride den 1 september 2011

Sammanfattning

En sirskild utredare ska dverviga och limna forslag till den fram-
tida organisationen fér prévning av hyres- och arrendetvister. Over-
vigandena ska ske forutsittningslést och med mélsittningen att
skapa en lingsiktigt hillbar organisation som kan méta de sirskilda
krav som prévningen av dessa tvister stiller.

Utredaren ska som ett alternativ dverviga om den verksamhet
som bedrivs i hyres- och arrendenimnderna bor foras 6ver till all-
min domstol. Som ett annat alternativ ska utredaren &verviga om
den administrativa samverkan som finns mellan de fem mindre
nimnderna och tingsritten pd respektive ort bor vidareutvecklas och
utvidgas till att gilla dven de tre storsta nimnderna, dvs. nimnderna i
Stockholm, Malmé och Géteborg. Det stdr utredaren fritt att dver-
viga andra alternativ.

Oavsett vilken organisatorisk 16sning som foreslds ska utredaren
dven 6verviga och limna forslag till en modernisering av den for-
farandereglering som giller for prévningen av hyres- och arrende-
tvister.

Uppdraget ska redovisas senast den 31 december 2012.

Hyres- och arrendenimndernas uppgifter

Hyres- och arrendenimnderna ir férvaltningsmyndigheter med dom-
stolsliknande uppgifter. Nimndernas verksamhet regleras i lagen
(1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder (nimndlagen).
En hyresnimnd prévar vissa hyres- och bostadsrittstvister samt
medlar respektive ir skiljenimnd i sidana tvister. En arrendenimnd
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provar vissa arrendetvister samt medlar respektive dr skiljenimnd 1
sddana tvister. Nimnderna limnar ocksd allmin information om
hyres- och arrendelagstiftningen.

Hyresnimnderna handligger ca 25000 drenden om aret. Fler-
talet drenden avser tvister enligt 12 kap. jordabalken. I vissa dren-
den ska nimnden godkinna eller limna tillstdnd till en viss dtgird
som berdr ett hyresavtal. I andra drenden ska nimnden préva olika
typer av forlingnings- och villkorstvister. Aven de allminna dom-
stolarna provar vissa tvister enligt 12 kap. jordabalken. Sidana tvister
giller bl.a. frigor om hyresrittens forverkande, betalning av hyra
och ersittning till hyresgisten for skada till f6ljd av brist 1 ligen-
heten.

Arrendenimnderna handligger ca 2 000 drenden varje ar. Fler-
talet drenden avser arrendetvister enligt jordabalken (9-11 kap.). I
vissa irenden ska nimnden limna tillstdnd av olika slag. I andra
drenden ska nimnden préva olika typer av férlingnings- och vill-
korstvister. Sedan den 2 maj 2011 provas vissa arrendetvister enligt
jordabalken, bl.a. frégor om arrenderittens forverkande och krav pd
betalning av arrendeavgiften, av tingsritt (prop. 2009/10:215).

Forfarandet vid nimnderna

Nimnderna dr sammansatta av en lagfaren ordférande, som benimns
hyresrdd, och tvd s.k. intresseledaméter. I hyresnimnden ska den
ena intresseledamoten vara fortrogen med forvaltning av hyres-
fastigheter och den andra med hyresgisters forhillanden. I arrende-
nimnden ska den ena intresseledamoten ha erfarenhet av arrendefor-
hillanden och den andra vara arrendator. Innan intresseledaméterna
férordnas ska berdrda riksorganisationer ges tillfille att avge forslag.

Forfarandet vid nimnderna regleras i nimndlagen. En tvist inleds
som huvudregel genom en skriftlig ansékan som ska innehélla bl.a.
yrkande och grunder eller, om ansokan avser medling, uppgift om
tvistens beskaffenhet. Direfter kan viss skriftvixling forekomma
mellan parterna men normalt kallar nimnden till ett muntligt sam-
mantride. Nimnden ska klarligga tvistefrdgorna och forsoka for-
lika parterna. Nimnden fir foranstalta om behovlig utredning, t.ex.
besiktning av fastigheter eller vittnesférhor under ed. Nimndens
avgorande sker genom beslut. Ingen ansékningsavgift tas ut och
vardera parten svarar f6r sina kostnader 1 nimnden.
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Hyresnimndens beslut fir med vissa undantag 6verklagas till Svea
hovritt. Vid handliggningen i hovritten tillimpas en sirskild for-
farandelag (lagen [1994:831] om rittegdngen i vissa hyresmél i Svea
hovritt). Hovrittens avgérande fir inte 6verklagas. Arrendenimn-
dens beslut fir med vissa undantag 6verklagas till den hovritt inom
vars domkrets nimnden ir belidgen. Vid handliggningen 1 hovritten
tillimpas de regler 1 lagen (1996:242) om domstolsirenden som
giller vid 6verklagande av tingsritts beslut. Det krivs prévnings-
tillstdnd f6r en provning 1 Hogsta domstolen.

Nimndernas organisation

Det finns {6r nirvarande 3tta hyres- och arrendenimnder. Nimnderna
1 Stockholm, Malmo respektive Géteborg har egna myndighets-
chefer. Nimnderna i Visterds, Linképing, Jénképing, Sundsvall
och Umed ir administrativt knutna till tingsritten pa respektive ort
med tingsrittslagmannen som chef. P4 dessa orter ir tingsritten
respektive hyres- och arrendenimnden sjilvstindiga myndigheter
men har gemensamma funktioner fér bl.a. personal- och ekonomi-
administration. Hyresrdden utnimns med fullmakt och ir ordfér-
ande 1 bdda nimnderna. I nimnderna arbetar iven nimndsekreterare
och annan administrativ personal. Hyresrdd och andra anstillda vid
nimnderna ir skyldiga, i den utstrickning arbetsuppgifterna tilliter
det, att tjinstgora vid en tingsritt pi samma ort som hyresnimnden.

Nimnderna ingdr 1 Sveriges Domstolar vilket bl.a. innebir att de
har samma verksamhetsstod som de allminna domstolarna och att
Domstolsverket ansvarar for att 1 administrativt hinseende leda och
samordna nimndernas verksamhet.

Ar 2010 inkom drygt 27 000 drenden till nimnderna. Hilften av
dessa var ansokningar om att hyresnimnden skulle godkinna ett
avstiende frin besittningsskydd fér bostad eller lokal. Dessa dren-
den hade en mycket kort handliggningstid. Ovriga drenden i nimn-
derna hade en genomsnittlig handliggningstid om ca dtta minader.
Verksamhetens kostnader uppgick till drygt 81 miljoner kr.
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Tidigare utredningar och senare irs forindringar

Nimndernas verksamhet har utretts vid flera tillfillen under de
senaste trettio dren (se bla. SOU 1981:77, SOU 1987:13 och SOU
1991:86). Ar 1997 fick Hyreslagstiftningsutredningen i uppdrag att
gora en Oversyn av vissa delar av hyreslagstiftningen och systemet
for provning av hyres- och arrendemadl. Utredningen foreslog att
merparten av nimndernas verksamhet skulle f6ras 6ver till domstol
och att vissa drendetyper skulle foras 6ver till linsstyrelserna (SOU
1999:15). Regeringen gjorde dock bedémningen att utredningens
forslag inte skulle genomforas (skr. 1999/2000:106).

Ar 2001 uttalade regeringen att endast nimnderna i Stockholm,
Goteborg och Malmé kunde anses ha nédvindig administrativ och
judiciell birkraft (skr. 2000/01:112). Regeringen gav Domstols-
verket i uppdrag att limna forslag om hur 6vriga nimnder admini-
strativt kunde knytas till tingsritten pd respektlve kansliort. Ar 2002
overlimnade Domstolsverket en rapport i vilken féreslogs att an-
talet nimnder skulle minska frin tolv till tta och att de mindre
nimnderna skulle ombildas till sirskilda domstolar inom tingsritten
pa respektive ort. Regeringen instimde 1 bedémningen om minsk-
ning av antalet hyres- och arrendenimnder och ansdg att verksam-
heterna vid nimnderna i Vixjs, Orebro, Givle och Luled skulle
foras over till dvriga nimnder (prop. 2004/05:1 utg.omr. 4). I pro-
positionen konstaterades att det var angeliget att det enkla forfar-
andet och de sirskilda inslagen i nimndernas verksamhet, sisom
medlingsverksamheten och upplysningsverksamheten, si lingt moj-
ligt bibeholls men att det vid den tidpunkten inte var limpligt att i
nigon storre omfattning fora in dessa 1 domstol. I stillet féreslogs
att de mindre nimnderna skulle knytas till tingsritten pd respektive
ort genom en administrativ samordning. Ar 2006 genomférdes dessa
forindringar.

I samband med de nu nimnda férindringarna genomférdes dven
forindringar 1 nimndlagen som syftade till att effektivisera forfar-
andet 1 hyres- och arrendenimnderna. Férindringarna rérde bl.a.
nimndernas sammansittning, vilka krav som ska stillas pd en an-
sokan och méjligheten att avgdra drenden utan ndgot sammantride.
Samtidigt dndrades instansordningen for arrendetvister pa s sitt
att arrendenimndens beslut éverklagas till hovritt och att hovrittens
beslut kan provas av Hogsta domstolen (prop. 2005/06:10).
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Utredarens uppdrag

Den senaste organisatoriska forindringen av hyres- och arrende-
nimnderna syftade till att stirka de mindre nimndernas admini-
strativa birkraft. Domstolsverket har 18tit utvirdera verksamheten
vid dessa nimnder och utvirderingen finns redovisad i en rapport
frdn &r 2009. Vid utvirderingen har det framférts att den ridande
samverkan leder till en hel del administrativt merarbete och en
negativ uppdelning mellan 4 ena sidan nimndernas och & andra sidan
tingsritternas personal. I ett sirskilt yttrande till rapporten foreslir
lagminnen vid nigra av de tingsritter till vilka de mindre nimnderna
ir administrativt knutna, att nimnderna ska inférlivas fullt ut med
tingsritterna. I rapporten foreslds att nimndlagen ses dver i syfte att
skapa en mer dndamadlsenlig prévning av hyres- och arrendetvisterna,
bl.a. genom inférande av en mojlighet till dokumentation genom
ljud- och bildupptagning samt genom krav pd prévningstillstdnd i
hovritten. I rapporten foreslds dven vissa indringar 1 nimndernas
arbetsformer, bla. utvidgad delegation fér tingsnotarier och bered-
ningsjurister.

Regeringen kan konstatera att flertalet drenden 1 hyres- och
arrendenimnderna ror tvister mellan enskilda som har sin grund 1
ett avtalsforhillande mellan parterna. Den typen av rittskipning ir
normalt en uppgift f6r domstolarna. Delar av nimndernas verksam-
het ir alltsd av samma slag som den som de allminna domstolarna
bedriver. Det finns ocksd drenden i nimnderna som skiljer sig frin
de tvister som domstolar normalt handligger. I flera drendetyper ir
det friga om skilighetsbedomningar 1 vilka medverkan av intresse-
ledamoter ansetts angeligen. Nimnderna dgnar sig ocksd 3t fristd-
ende medling och fungerar som skiljenimnd.

Tidigare utredningar har bedémt att uppdelningen av kompetensen
mellan nimnderna och de allminna domstolarna innebir nackdelar
for bide enskilda och det allminna. Fér enskilda kan det vara svért
att veta vilken som ir den ritta provningsinstansen. Det saknas ocksd
mojlighet till gemensam handliggning av olika tvister som sakligt sett
hér thop. For det allmidnna innebir uppdelningen ett hinder mot
ett effektivt resursutnyttjande. Till f6rdelarna med nimnderna har
framhéllits det enkla och billiga férfarandet samt den kompetens
som finns hos bdde personal och intresseledaméoter.

Regeringen anser att det finns anledning att pd nytt 6verviga orga-
nisationen fér provning av hyres- och arrendetvister. En sirskild
utredare ska dirfor 6verviga och limna férslag till en ldngsiktigt
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hillbar organisation som kan méta de sirskilda krav som prévning-
en av dessa tvister stiller. Overvigandena ska ske forutsittningslost.
Utredaren ska dock som ett alternativ éverviga om den verksamhet
som bedrivs 1 nimnderna bor féras over till allmin domstol. Ut-
redaren ska dirvid ta hinsyn till behovet av organisatoriska och
processuella sirldsningar som bevarar férdelarna med nimndernas
verksamhet. Utredaren ska vidare som ett annat alternativ éverviga
om den administrativa samverkan som finns mellan de fem mindre
nimnderna och tingsritten pd respektive ort bor vidareutvecklas
och utvidgas till att gilla dven nimnderna i Stockholm, Malmé och
Goteborg. Utredaren ska 1 det sammanhanget 6verviga om det bor
ske ndgon idndring av fordelningen av hyres- och arrendetvister mellan
nimnderna 3 ena sidan och allmin domstol & den andra sidan. Det
stdr utredaren fritt att dverviga dven andra alternativ.

Oavsett vilken organisationsform som foreslds ska utredaren
overviga och limna férslag till en modernisering av den foérfarande-
reglering som giller for prévning av hyres- och arrendetvister.

Utredaren ska limna de forfattningsforslag som overvigandena
foranleder.

Samrad och redovisning av uppdraget

Utredaren ska bedéma de kostnader och konsekvenser i vrigt som
forslaget kan komma att medféra. Om férslaget kan forvintas leda
till kostnadsékningar fér det allminna, ska utredaren féresld hur
dessa ska finansieras.

Utredaren ska samrida med Domstolsverket, Statskontoret och
andra berérda myndigheter samt inhimta synpunkter frin intresse-
organisationer pd hyres- och arrendeomridet.

Uppdraget ska redovisas senast den 31 december 2012.

(Justitiedepartementet)
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