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Hyres- och arrendendmnden 1 Stockholm (ndmnden) har tagit del av
Hyres- och arrendendmnden i1 Jonk&pings remissvar (se bilaga 1) och
kan med ndgot undantag som kommer att redovisas i det féljande
instdmma i1 de synpunkter som framfors dér. Darutdver har nimnden
foljande synpunkter pa forslagen i promemorian.

Enligt vad som foreslés i promemorian ska den sérskilda skiljemannen
besluta om en rekommendation som parterna dtagit sig att omsétta i en
forhandlingséverenskommelse, ett dtagande som enligt forslaget ska
vara skadestandssanktionerat. Det framgar ocksa av forslaget att
parterna i en sddan forhandlingséverenskommelse ska kunna beakta
andra faktorer &n de som den sérskilda skiljemannen har beaktat. T.ex.
torde det vara mojligt att i det skedet komma Overens om att gora
anpassningar till bruksvérde.

Det leder till att det framstar som oklart hur man ska se pa sadana
forhandlingsdverenskommelser som har sin grund i en
rekommendation fran en sérskild skiljeman vid tillimpningen av
bestimmelsen 1 12 kap. 55 § andra stycket jordabalken. Det giller
bade sddana forhandlingséverenskommelser som endast avser érliga
hdjningar och sddana blandade 6verenskommelser som nyss
beskrivits. Fragan har 6verhuvudtaget inte berdrts i promemorian.
Enligt ndimnden dr det mycket angeldget att den blir foremél for
noggranna dverviaganden i det fortsatta lagstiftningsarbetet. Bade fran
ett principiellt perspektiv och frin rent praktiska utgdngspunkter.

Némnden instimmer i vad Hyres- och arrendendmnden i Jonkdping
anfort 1 friga om svarigheterna med “blandade” forhandlingar.
Néamnden vill i det sammanhanget peka pé att det med forslaget dven
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finns en risk for parallella hyresforhandlingar med efterfoljande
parallella skiljeforfaranden och drenden i hyresndmnd avseende
samma fastighet eller fastigheter. Hur sadana parallella férhandlingar
och forfaranden péverkar effektiviteten i hyresforhandlingarna och
systemet for hyressédttning i stort bor, enligt nimnden, bli foremal for
fordjupade dverviaganden i det fortsatta lagstiftningsarbetet.

Néamnden stiller sig vidare tveksam till den beddmning som gors i
promemorian om att det torde bli friga om 50-200 &renden om
utseende av sérskilda skiljemén per ar i landets hyresndmnder. Det
finns, enligt nimnden, en klar risk for att det kan bli frdga om
betydligt fler &renden. Ndmnden har dessutom svart att se att det
skulle komma att utbildas en klar och enhetlig praxis utifran de beslut
om rekommendationer som de sérskilda skiljeménnen fattar som
skulle leda till att antal drenden minskar efter ndgra ar. Som forslagen
ar utformade torde det i allmdnhet komma att vara frdga om rena in
casu avgdranden.

Némnden kan ocksé konstatera att det enligt forslaget i promemorian
ar en begréinsad krets av personer som kan komma i fraga for
uppdraget som sirskild skiljeman. Det torde rora sig om drygt 30
personer i landet som har de kvalifikationer och erfarenheter som ska
krévas for att kunna utses till sérskild skiljeman. Av dessa personer
torde inte alla vara intresserade av uppdraget och ndgra kanske inte
heller dr lampliga. Det géller inte minst med hénsyn till att det manga
génger torde vara frdga om ett extrauppdrag som maste utforas vid
sidan om det ordinarie arbetet. I vart fall dr arbetsbelastningen vid
nidmnden sddan att ett hyresrad hos oss inte kommer att kunna hantera
uppdraget som sérskild skiljeman under den ordinarie arbetstiden. Mot
den nu angivna bakgrunden finns det, enligt nimnden, en stor risk for
att det i vissa fall inte kommer att vara mojligt att utse nagon sarskild
skiljeman. Det géller inte minst 1 ljuset av att dessa drenden torde
komma in till hyresndmnderna under ungefar samma tidsperiod pé
aret.

Att det kommer att vara fraga om en begransad krets av personer, som
1 de flesta fall ar eller har varit hyresrdd, som ska utses till sarskilda
skiljemin eller entledigas fran ett sddan uppdrag av hyresndmnderna,
dvs. av andra hyresrad, reser fragor om jév. Det diskuteras inte heller i
promemorian. Aven den frigan bor bli foremal for fordjupade
overviganden i det fortsatta lagstiftningsarbetet. I det sammanhanget
bor ocksa 1 forfattningskommentaren redovisas hur man ska hantera



den situationen att parterna lamnar olika forslag pa vem som ska utses
till sérskild skiljeman. Vad som nu sagts i fraga om jév innebér att det,
enligt ndimnden, inte ar ldmpligt att den sérskilda skiljemannens
arvode ska faststéllas av hyresnimnden pa sétt Hyres- och
arrendendmnden 1 Jonk&ping forordat. I den delen ansluter sig
ndamnden till vad som foreslas i promemorian.

Niér det géller de sdrskilda skiljeménnens erséttning anser nimnden att
det dr oldmpligt att pa sdtt som gors i promemorian motivledes ange
vad som skulle kunna utgora en skilig ersittning genom att hénvisa
till timkostnadsnormen for réttshjalpsbitraden. Med hédnsyn till vad
som nyss sagts om att det dr en begrénsad krets av personer med
sdrskilda kvalifikationer och erfarenheter som ska utfora arbetet som
sdrskild skiljeman vid sidan om det ordinarie arbetet torde det krivas
en hogre erséttning dn den som foljer av timkostnadsnormen for att fa
tillrackligt manga personer intresserade av att dta sig uppdraget. Det
géller inte minst med hénsyn till att tillgangen av l&dmpliga personer
kan komma att bli en tring sektor.

Néamnden bedomer vidare att konsekvenserna av forslagen, for
nidmndens vidkommande, kommer att bli storre dn vad som anges i
promemorians konsekvensbeskrivning. Som redan ndmnts befarar
ndmnden att antalet d&renden om utseende av sérskild skiljeman som
kommer in till landets hyresndmnder varje ar kan komma att Gverstiga
den beddmning som gors i promemorian. Namnden bedomer ocksa att
den foreslagna nya skadestdndsregeln 1 27 § forsta stycket 1
hyresforhandlingslagen kommer att leda till ett forhallandevis stort
antal nya drenden. De bedomningar som gors 1 promemorian om
tidsatgangen for drendenas hantering i landets hyresndmnder och for
den sérskilda skiljemannens arbete framstér som vil optimistiska.
Samma sak giller de positiva konsekvenserna av forslagen som
redovisas i promemorian.

Vad som nu sagts giller sarskilt mot bakgrund av att det 1
promemorian foreslas att hyresndmnderna pd begiran ska medla
mellan parterna savitt avser sjilva sakfragan, dvs. om de arliga
hyreshdjningarna, redan 1 drendet om utseende av en sarskild
skiljeman. Ndmnden har forstéelse for att en sddan ordning &r vil
forenlig med hyresndmndernas allménna uppdrag att medla i alla
tvister. I praktiken skulle det dock vara mycket resurskrdvande och det
ar svart att se behovet av en sddan medling nir medling dven ska
kunna ske inom ramen for skiljeforfarandet. Att medla i



fortursdrenden av det hir slaget kommer att dra stora resurser och ga
ut 6ver ndimndens Ovriga verksamhet. Det géller sarskilt med hdansyn
till att &renden om utseende av sérskild skiljeman, enligt den tidslinje
som redovisas 1 promemorian, forvintas komma in till
hyresndmnderna under december manad. Ndmnden arbetar sedan
lange hart med att komma till rdtta med en besvirlig balanssituation
och ldnga omloppstider och det dr ytterst viktigt for oss att vi kan
lagga véra resurser dér det ger som storst verksamhetsnytta.

Avslutningsvis instimmer ndmnden i1 vad som sdgs 1 promemorian om
att det bor tas fram en lista Gver personer som kan komma 1 fraga for
uppdraget som sérskild skiljeman. Namnden vill dock peka pa att
behovet av en sadan lista sannolikt &r dn storre ndr det géller personer
som kan forordnas som ekonomiska experter.

I 6vrigt har hyresndmnden, utifran de intressen som nimnden har att
bevaka, inga synpunkter pa de lagfoérslag som promemorian ldgger
fram.

Detta yttrande har beslutats i samrdd med hyresrdden Jonas Alberg,
Emma Cardell, Anna-Karin Larsson, Per Lindblom, Vanja Lycke, Eva
Larfars Persson, Eva Reldén, Agneta Staff och Cecilia Tallkvist med
gruppjuristen Suhae Roland som foredragande.

Johan Rosén Suhae Roland
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