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Yttrande 6ver promemorian ”Ett oberoende
tvistlosningsforfarande for kollektiva hyrestvister (Ds 2021:23)”

Inledning

Pulsen Fastigheter AB ett mindre familjedgt fastighetsbolag. Man dger och forvaltar bostdader och
kommersiella fastigheter i sédra Sverige, foretradesvis Boras och Sjuhéarad.

Bakgrund

Det saknas idag ett tvistlésningsforfarande for de kollektiva forhandlingarna om den arliga
hyresjusteringen. En hyresnamnd eller domstol kan endast préva om hyran for en specifik
bostadslagenhet ar skalig i jaimforelse med hyror for likvardiga lagenheter, sa kallade
bruksvardestvister. Bruksvardessystemet hanterar inte hur hyrorna ska utvecklas over tid. Det sker i
stallet genom de arliga kollektiva hyresforhandlingarna mellan Hyresgastforeningen och en
hyresvard/fastighetsagarorganisation.

Det faktum att det i lagstiftningen saknas ett tvistlésningsforfarande for de kollektiva
hyresférhandlingarna har lett till synnerligen ineffektiva férhandlingar och ojambdérdighet mellan
parterna. Om Hyresgastféreningen motsatter sig en hyresjustering och obstruerar férhandlingarna
har fastighetsagaren ingen instans att vanda sig till for att |6sa tvisten. Detta har medfort inte bara
utdragna och resurskravande férhandlingar utan ocksa omotiverad diskrepans mellan saval 6kade
kostnader som den samhallsekonomiska utvecklingen och hyreshéjningar, vilket i férlangningen
hotar hyresratten som upplatelseform.

Vi upplever att det férhandlingarna alltid har en tendens att dra ut pa tiden. Om
hyresforhandlingarna skall ske kalenderarsvis och en ny hyra skall trada ikraft i januari sa forskjuts
detta alltid. Nagon rimlig forklaring eller grund finns inte. Ingen annan bransch ar sa hart reglerad
gallande prisforandring. Motpartens grunder och argument till att motsatta sig férhandling finns
sallan, utan ar godtyckliga. Vara kunder blir drabbade av att forhandlingar drar ut pa tiden. Dels av
retroaktiv hyresavisering och en osdkerhet kring nar en hyresjustering trader ikraft.
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Synpunkter pa férslagen i rubricerade promemoria

Vi tillstyrker forslagen i promemorian. Vi vill dock lamna féljande synpunkter.

e Enligt forslaget kan en part till avtalet om férhandlingsordning vanda sig till hyresnamnden
och begdra att hyresnamnden utser en sarskild skiljeman tidigast tre och senast fyra
manader efter det att forhandlingsframstallningen lamnats. Vi anser att tidsfristen ar for lang
och behover kortas ned till tidigast sex veckor for att effektivitet i férhandlingarna ska
uppnas.

e Vivalkomnar utredarens férslag om ekonomiska sanktioner for att minska risken for
obstruktion. Men sanktionerna bér vara kraftfullare for att uppna efterstravad effekt. Vi
foreslar darfor att minimiskadestandet hojs till minst ett prisbasbelopp.

e Viser samma ineffektivitet i de kollektiva hyresforhandlingarna om den arliga hojningen av
presumtionshyror och foreslar darfor att skiliemannens behorighet utdkas till att omfatta
dven tvister om den arliga justeringen av presumtionshyra.
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