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Sveriges advokatsamfund har genom remiss den 16 juli 2021 beretts tillfille att avge
yttrande o6ver departementspromemorian Ett oberoende tvistlosningsforfarande for

kollektiva hyrestvister (Ds 2021:23).

Sammanfattning

Advokatsamfundet stiller sig positivt till att det tillskapas ett tvistlosningsforfarande
for kollektiva hyrestvister vad avser de arliga hyresjusteringarna med hansyn till den
samhillsekonomiska utvecklingen. Nuvarande ordning, dar det saknas mojlighet att
vid en bruksvardesprovning ta hdansyn till den samhéllsekonomiska utvecklingen pa

orten och dir sanktioner mot olika former av obstruerande mot de kollektiva

hyresforhandlingarna ar mer eller mindre tandlosa, ar inte tillfredsstillande.

Advokatsamfundet anser att en reglering enligt forslaget i promemorian ar att foredra
framfor nuvarande ordning, men samfundet har samtidigt synpunkter pa forslaget

enligt vad som narmare utvecklas nedan.

Bakgrund samt uppdraget och dess omfattning

Det saknas ett tvistelosningsforfarande for de kollektiva (och individuella)

forhandlingarna om de arliga hyresjusteringarna i det privata bestandet.
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§

Sdsom framgar av promemorian hanterar bruksviardessystemet endast relationen
mellan hyror for olika lagenheter. Daremot hanterar systemet inte hur hyrorna ska
utvecklas 6ver tid nir vil relationen mellan ligenheterna ar bestaimd. Hyresnamnden
och Svea hovritt har alltsa inte mojlighet att vid en bruksviardesprovning ta hansyn till

den samhaillsekonomiska utvecklingen pa orten dar bostadsbestindet ar belaget.

Kollektiva (och individuella) hyresférhandlingar fors darfor normalt arligen for att
justera hyrorna i enlighet med den samhallsekonomiska utvecklingen pa den aktuella
orten. Det forekommer forvisso att avtal traffas for langre tid an ett ar, i sidana fall
normalt for tva ar. Fortsittningsvis bendmns forhandlingarna endast de kollektiva
forhandlingarna eller forhandlingarna, som darmed aven innefattar de individuella

hyresforhandlingarna.

Avsaknaden av ett tvistlosningsforfarande for de kollektiva forhandlingarna har
medfort utdragna och kostnadskravande forhandlingar, dar Hyresgastforeningen i
praktiken har en vetoratt mot hyreshojningar med anledning av den
samhallsekonomiska utvecklingen och, omvint, hyresviarden i praktiken har en vetoratt
mot hyressankningar med anledning av den samhallsekonomiska utvecklingen. Det

senare forhallandet torde dock vara av mindre praktisk betydelse.

Utredaren har, inom den relativt sndva ramen for direktiven for uppdraget, haft i
uppdrag att lamna forslag pa (i) hur de kollektiva hyresférhandlingarna kan
effektiviseras, (ii) ett oberoende skiljeférfarande for de aterkommande (arliga)
hyresforhandlingarna om justering av hyresnivan, (iii) limpliga tidsfrister for
hyresforhandlingarna, samt att (iv) utreda och foresla ekonomiska sanktioner for det
fall tidsfristerna inte halls och att (v) 1amna forslag till de forfattningsandringar eller
andra atgiarder som 6verviagandena ger anledning till. I utredarens uppdrag har dock
inte ingdtt att lamna forslag som innebar att en tvist om den arliga 6kningen ska provas
av en myndighet, sdsom av en hyresnamnd, eller lamna forslag pa en materiell regel om

hur den arliga 4ndringen av hyran ska bestaimmas.

Utredarens forslag innebar, forenklat uttryckt, att det infors ett oberoende
tvistlosningsforfarande for de arliga hyresforhandlingarna, forutsatt att de
forhandlande parterna i en forhandlingsordning avtalat harom. Om parterna inte
kommer 6verens om den arliga hyresiandringen ska hyresnamnden pa en parts

begiran, inom vissa foreslagna tidsfrister, utse en sarskild skiljeman som ska avgora
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tvisten. Den sarskilde skiljemannen ska vara behorig att prova en tvist om andring av
hyran med héansyn till den ekonomiska utvecklingen pa orten, dock inte
bruksvirdesfaktorer eller tvister om presumtionshyra eller andring av
presumtionshyra. Tvisten ska avgoras genom beslut om rekommendation fran den
sdrskilda skiljemannen, en rekommendation som inte far 6verklagas eller klandras.
Parterna ska omsétta rekommendationen i en forhandlingsoverenskommelse. Om part
vagrar att medverka till att omsitta den sirskilda skiljemannens rekommendation ska
den parten vara skadestandsskyldig gentemot motparten. Skadestdndet ska motsvara
det positiva kontraktsintresset, dvs. motsvarande den intaktsforlust som hyresviarden
drabbas av till f6ljd av att hyresviarden inte kan ta ut hyra av hyresgasterna enligt
rekommendationen och vice versa om rekommendationen resulterar i ett forslag till
hyressiankning. Kostnaderna for den sérskilda skiljemannen ska fordelas lika mellan

parterna, oavsett innehallet i rekommendationen.

Synpunkter

Aven om ramen for direktiven férhindrat utredaren fran att foresla hyresnimnden som
organ for att 16sa aktuella tvister, ar Advokatsamfundet av instéllningen att
hyresndmnden ska vara det organ som loser kollektiva hyrestvister, givet att
hyresndmnderna ges tillrackliga resurser. Hyresnamnden, med sina partsledamoter,
besitter en stor kompentens nar det giller hyressattningen och den
samhallsekonomiska utvecklingen pa orten och hyresnimnden borde darfor vara det

naturliga organet att dven losa kollektiva hyrestvister.

Om hyresndmnden ska vara organ for tvistelosning ar den fraga som installer sig om ett
beslut fran hyresndimnden ska kunna overklagas till Svea hovratt. Fragan kan mojligen
besvaras pa olika sitt beroende pa om tvistelosningsforfarandet ska vara baserat pa
frivillighet, sisom utredaren foreslar, eller om lagstiftaren skulle 6verviga mojligheten
att tvangsvis infora ndgon form av motsvarande bestimmelser. Eftersom forslaget i
promemorian vilar pa frivillighet genom bestimmelse i forhandlingsordning ser
Advokatsamfundet inga problem med att ett beslut fran hyresndmnden inte kan

overklagas, liksom en rekommendation fran skiljemannen inte kan 6verklagas.

D4 det inte legat inom ramen for utredarens direktiv att foresld hyresnimnden som
organ for tvistelosning, gar Advokatsamfundet inte ndrmare in pa 6verviganden runt

tvangsvisa bestaimmelser runt tvistelosning for kollektiva hyrestvister.
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Advokatsamfundet nojer sig med att konstatera att den foreslagna ordningen
forutsatter avtal avseende kollektiva forhandlingar och att promemorian darmed inte

levererar nagot forslag till 16sning vad avser individuella forhandlingar.

Utredaren har i promemorian (s. 156 ff.) tagit upp fragan om eventuella konsekvenser
om nagondera parten inte vill traffa avtal (forhandlingsordning) om utseende av
sarskild skiljeman. Utredaren anger att det inte kan uteslutas att hyresnamnden i
sadana fall gor bedomningen att den part som vagrat inférande av en klausul om
tvistelosning inte ska ha ritt till forhandlingsordning. Med héinsyn till den normala
samhillsekonomiska utvecklingen torde det vara Hyresgistforeningen som rent
teoretiskt har storst intresse av att viagra inforande av en klausul om tvistelosning eller
att krava nagon form av kompensation harfor (utredaren forutsatter att kostnaden for
Hyresgastforeningen ryms inom befintlig forhandlingsersattning; promemorian, s. 179
f). Det borde darfor vara en grund for att sdga upp och vagra forlangning av en
forhandlingsordning om Hyresgistforeningen vagrar inforande av en klausul om
tvistelosning eller kraver annan kompensation harfor. Samtidigt forefaller det
patryckningsmedlet som narmast tandlost, sarskilt for en fastighetsdgare med ett storre
bestdnd som far extremt svart att hantera individuella forhandlingar med alla
hyresgister i bestandet. Det dr en brist enligt Advokatsamfundet att utredaren inte

dven har overvigt andra sanktioner vad avser det angivna forhallandet.

Nir det géller fordelningen av kostnader for den sirskilda skiljemannen och en
eventuell ekonomisk expert som bitrader skiljemannen anser Advokatsamfundet att det
kan finnas anledning att 6verviga en fordelning av kostnaderna enligt principerna i 18
kap. rattegdngsbalken. Ingen part bor ha mojlighet att &samka motparten kostnader
genom att obstruera mot ett av part framstallt rimligt krav pa hgjning eller sankning av

hyran, baserat pa den samhillsekonomiska utvecklingen pa orten.

Skiljemannens behorighet ar enligt utredarens forslag, utan narmare motivering,
inskrankt till att inte kunna prova fragor om presumtionshyra eller andring av en
presumtionshyra (se promemorian s. 132). Advokatsamfundet ser ingen anledning till
att den sarskilda skiljemannen inte ska kunna prova fragor om presumtionshyra eller

andring av en presumtionshyra.

Eftersom en 6verenskommelse om presumtionshyra forutsitter en

forhandlingsoverenskommelse, ges Hyresgastforeningen i praktiken en
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bestammanderitt 6ver vilken presumtionshyra som kan utga. Hyresviarden kan forvisso
satta egna inflyttningshyror om en 6verenskommelse inte kan traffas, men dessa
inflyttningshyror kan provas av hyresgéast vid en bruksviardesprovning i hyresnimnden.
Eftersom andra presumtionshyror inte kan utgora jamforelse- eller bakgrundsmaterial
vid en sddan provning medfor det att det i princip blir omgjligt for hyresviarden att visa
att den av hyresviarden asatta inflyttningshyran motsvarar bruksvardet. Det vore darfor
angeldget att skiljemannens behorighet dven borde innefatta att prova fragor om

presumtionshyra.

Andring av en presumtionshyra, med den arliga hdjningen, med anledning av den
samhallsekonomiska utvecklingen pa orten, har en direkt koppling till den fraga
utredaren vill att skiljemannen ska prova enligt promemorian, varfor det vore naturligt

att 1ata skiljemannen dven préva sddan dndring.

Advokatsamfundet stiller sig positivt till foreslagna ekonomiska sanktioner, for det fall
nagondera parten inte accepterar skiljemannens rekommendation. Advokatsamfundet
stiller sig samtidigt fragan hur Hyresgistforeningen kommer att hantera ett
skadestand for den hiandelse hyresviarden inte accepterar en av skiljemannen foreslagen
sankning av hyran. Kommer detta skadestand oavkortat att komma samtliga

hyresgaster till godo med lika andelar eller enbart medlemmar i Hyresgastforeningen?

Vad avser tidsfristerna delar Advokatsamfundet utredarens instillning att det ar
angelaget att skiljemannens arbete sker skyndsamt. Nar det géller ratten att ansoka om
att hyresnamnden ska utse en skiljeman anser Advokatsamfundet darfor att det finns
anledning att korta ner tiden avseende nir ansokan tidigast far inges fran tre till tva

manader efter att forhandlingsframstillan kom motparten till del.

Advokatsamfundet ser det som sjilvklart att, som utredarens forslag anger,
skiljemannen maste motivera sin reckommendation. Rekommendationen ska bygga pa
den samhallsekonomiska utvecklingen pa orten och da maste ocksa skiljemannen
kunna redogora for och narmare utveckla skiljemannens syn pa den utvecklingen. Det
foreslagna systemet for tvistelosningsforfarandet bygger pa att rekommendationen,
utifran den samhaillsekonomiska utvecklingen pa orten, ar vil underbyggd och
motiverad. I annat fall skulle systemet for tvistelosning sakna trovardighet och

legitimitet.
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Nar det giller detta begrepp, dvs. den samhallsekonomiska utvecklingen pa orten,
anser utredaren att bl.a. kommunala avgifter och taxor ska vara faktorer som péaverkar
utvecklingen (se promemorian s. 129 n). Advokatsamfundet ser ocksa positivt pa att

sadana faktorer ska anses paverka aktuell utveckling.

Skiljemannen kan, om parterna begar det, medla i arendet. Skiljemannen kan ocksa
kalla parterna till ett sammantriide om det beh6vs. Aven om forfarandet i huvudsak ska
vara skriftligt, ser Advokatsamfundet det som positivt att skiljemannen dven kan medla
mellan parterna (se promemorian s. 136 och 192). Advokatsamfundet ar dock av
uppfattningen att medling bor ske dven om endast en av parterna begir det. Aven om
en medling alltid kraver nagon form av medverkan av bada parter, bor det fysiska
motet inte underskattas i dessa ssmmanhang. Enligt forslaget ar det skiljemannen som
avgor om parterna ska kallas till ett ssmmantrade. Advokatsamfundet ar, mot
bakgrund av det anforda, av uppfattning att om nagon av parterna begiar medling ska

skiljemannen i sidana fall kalla parterna till ett ssmmantrade.

Advokatsamfundet delar utredarens bedomning att skiljemannen ska kunna handlagga
flera drenden pa orten gemensamt, da det bade ar praktiskt och kostnadseffektivt.
Andringarna i hyresforhandlingslagen innebirande att nya hyreskontrakt inte ska
behova tecknas for att nya forhandlingsordningar ingas ar naturligtvis en nodvéandig

bestammelse att infora.

SVERIGES ADVOKATSAMFUND

Mia Edwall Insulander
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