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Hyresndmnden behandlar promemorians férslag i tre delar, dels
forslaget till nytt tvistlosningsforfarande, dels forslaget till andringar i
reglerna for kollektiva hyresférhandlingar och dels nigra avslutande
synpunkter pé forslaget i stort.

Forkortningar i texten: HKHL, forslaget till lag om handldggning av
vissa kollektiva hyrestvister. HFL, hyresférhandlingslagen. LAH,
lagen om arrendendmnder och hyresnimnder.

A. TVISTLOSNINGSFORFARANDE

HKHL samt 5 §,7 §,232§,23b§,23¢§,23d§ 1 st. och 2 st. 2 meningen och 31
§HFL och4 §,15b§och 15¢ § LAH.

1. Inledning av forfarandet

Enligt forslaget kravs for tillampning av skiljeforfarandet att parterna
dr overens om det genom ett villkor i férhandlingsordningen.
Hyresndmnden uppfattar det som att ett sddant villkor inte kan inforas
av hyresndmnden i ett drende om inférande av forhandlingsordning
eller forlangning av forhandlingsordning (jfr. 11 § respektive 13 §
tredje stycket HFL).

Déremot framgér inte vilka mojligheter en part har att senare f4 ett
sadant villkor borttaget ur férhandlingsordningen. Med hénsyn till att
villkoret bygger pa parternas fria val bér en rimlig tolkning vara att en
part ensidigt och utan angivande av skl kan vilja bort ett sddant
villkor. Parten torde dock behova iaktta reglerna om uppségning av
forhandlingsordningen. Fragan bor belysas ndrmare i det fortsatta
arbetet med forslaget.
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Kollektiva hyresforhandlingar enligt hyresforhandlingslagen sker for
allt frén ett tiotal lagenheter upp till 30 000 ldgenheter eller snnu fler.
Det &r inte ovanligt att kollektiva forhandlingar strandas for nagot
tiotal ldgenheter eller upp till ndgot hundratal och hanskjuts till
hyresndmnden f6r prévning. Sadana drenden vallar inga problem for
ndmnden att hantera. Ett sdrskilt tvistlosningsforfarande synes vara
mest motiverat for storre forhandlingar. Frigan huruvida det finns
anledning att se olika p& behovet av den nya tvistlésningen for smé
och stora forhandlingar synes inte ha behandlats i promemorian.

I forslaget ingar en ny bestdmmelse i 15 b § femte stycket LAH om
mojlighet for parterna att i ans6kningsérendet till hyresnamnden
begéra att ndmnden ska medla mellan parterna. Dir anges ocks3 att
medlingssammantrade inte &r offentligt. Med hénsyn till den
nuvarande bestdmmelsen i 12 b § samma lag bér behovet av den
foreslagna bestimmelsen just i denna del fortydligas.

2. Skiljemannens behorighet

Skiljemannen &r enligt forslaget endast behorig att préva tvist om
&ndring av hyran med hénsyn till den ekonomiska utvecklingen pa
orten. Hyresndmnden avfardar inte denna avgrinsning, men &r nda
tveksam till en sddan 16sning.

De fall som fors vidare till hyresndmnden for prévning visar att
strandningar ofta beror pa en blandning av oenighet om kningen av
det samlade hyresuttaget och fordelningen av 6kningen inom det
aktuella lagenhetsbestandet. Det kan gélla strandningar som gallt
omfbrdelning av hyrorna efter exempelvis liget pa orten eller
forvaltningskvaliteten.

Sérskilt vid mindre forhandlingar, géllande frin nagot tiotal ligenheter
upp till ett par hundra, synes strandade s.k. &rsférhandlingar relativt
ofta bero pé en blandning av fragor om kostnadsutvecklingen och
skilda uppfattningar om bruksvérdesfaktorer. Hyresnimnden ser
darfor svarigheter med en strikt avgrinsning av vilka faktorer
skiljemannens prévning far avse.

3. Forfarandet hos skiljemannen

Skiljemannen har enligt 13 § HKHL rétt till skélig erséttning for
uppdraget frén parterna. Lagf6rslaget innehéller emellertid inga regler
om prévning av ersittningens skalighet. Tvist om ersittningen
forutsitts i stéllet komma att provas i tvistemal vid allmén domstol.




Hyresndmnden anser att ersdttningsfrigan bér kunna provas pa ett
dndamélsenligt sitt i enklare former efter avslutat skiljeforfarande,
forslagsvis av hyresndmnd. Risken ir att uppdraget som skiljeman kan
framst& som mindre attraktivt om skiljemannen skulle vara tvungen att
stdmma parterna i domstol. Prévningen torde kunna ske p4 liknande
sdtt som ndr ndmnden faststéller arvode 4t forvaltare vid
tvangsforvaltning.

4. Omsittning av rekommendationen

Forslaget innebar att parterna inom fjorton dagar ska omsitta
skiljemannens rekommendation i en forhandlingséverenskommelse.
Om den ena parten inte medverkar till férhandlingséverenskommelsen
blir den parten skadestandsskyldig mot den andra parten.

Hyresndmnden ifrédgasétter varfor skadestdnd vid vdgran att omsitta
rekommendationen till forhandlingsklausul ska prévas i allmén
domstol och inte i hyresndmnd. Parterna bér kunna f3 tillgang till det
snabbare och enklare forfarandet som hyresnimnden innebar. Regler
om provningen i hyresndgmnd bér kunna utformas efter monster fran
reglerna for skadestind enligt HFL.

Vidare framgér inte hur bedomningen ska goras av skadestandets
storlek om hyresvirden vigrar medverka till att rekommendationen
omsétts 1 en férhandlingsoverenskommelse. Hyresgéstorganisationen
torde knappast kunna anses lida en ekonomisk skada. Enligt
hyresndmnden bor man reglera detta skadestind p4 liknande sétt som
skadestand enligt HFL. I s& fall kan b&de den hjilpregel som finns i
nuvarande 28 § forsta stycket och den foreslagna regeln om
minimiskadesténd i paragrafens nya andra stycke tillimpas. Detta
innebér att &ven ideellt skadestind kan faststillas. Bestimmelserna
behover i sé fall anpassas for en tillimpning vid 6vertridelse av 12 §
HKHL.

5. Avslutning av forfarandet

Nar skiljemannens uppdrag dr slutfort kan forhandlingen avslutas, se
foreslagna 23 d § HFL. Detta torde innebéra att hyresvirdens vigran
att medverka till forhandlingséverenskommelse inte hindrar att
hyresvirden dérefter kommer dverens med enskilda hyresgister om en
hdgre hyra &n den som skulle ha gillt enligt rekommendationen.
Situationen behover beskrivas nirmare.




6. Ovriga forslag

Hyresndmnden har inga synpunkter p4 forslaget i Ovrigt.

B. ANDRINGAR I HYRESFORHANDLINGSLAGEN
2§,158,23d §2 st. 1 meningen, 27 § och 28 § HFL.

1. Tidsfrister for parterna

Forslaget enligt 23 d § andra stycket forsta meningen innebdr att en
forhandling om &ndring av hyran med hinsyn till den ekonomiska
utvecklingen pé orten som huvudregel inte kan avslutas forrén fyra
manader efter férhandlingsframstillning.

Bestdmmelsen synes enligt sin lydelse komma att gilla dven vid
forhandling enligt sddan forhandlingsordning som saknar villkor om
skiljeforfarande. Aven part som vill stranda en sadan forhandling
maste alltsd vinta in fyramanadersgrinsen. Detta forhallande bor
berdras sérskilt i kommentaren.

Hyresndmnden vill d& ocksé dterkomma till vad som ovan tagits upp
om svérigheten att dela upp en forhandling i sddan hyreshdjning som
krévs for den ekonomiska utvecklingen och sdan som utgor en
anpassning till bruksvarde. En fraga specifikt med anledning av den
nu aktuella bestimmelsen &r huruvida en sddan “blandad” forhandling
faller utanfor bestimmelsen.

2. Ovriga forslag

Hyresndgmnden har inga synpunkter p4 forslagen i 6vrigt.

C. ALLMANT OM FORSLAGEN

Hyresndmnden anser att ett béttre namn pé den nya lagen vore lag om
skiljeforfarande vid kollektiva hyrestvister.

Vidare anser hyresndmnden att konstruktionen av reglerna for den nya
tvistlosningen &r svardverskddlig. Det vore bittre att bara ha en
kortare bestdimmelse i HFL som anger méjligheten for parterna att i
forhandlingsordningen avtala om tillimpning av den sérskilda
tvistlosningen. I 6vrigt bor reglerna for tvistlosningen samlas i den
sérskilda lagen. Med den nuvarande férdelningen av bestimmelserna
mellan de bada lagarna maste man l4sa lagarna parallellt med
varandra.




Vidare behover forfattningsforslagen generellt ses 6ver sprékligt och
redaktionellt.

I detta yttrande har lagmannen Karin Nacke samt hyresrdden Cecilia
Isgren och Carl Olof Nilsson Ohrnell deltagit.
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