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Den framtida organisationen fOr provning av  p;y.
hyres- och arrendetvister 2011:74

Beslut vid regeringssammantride den 1 september 2011

Sammanfattning

En sédrskild utredare ska dvervdga och ldmna forslag till den
framtida organisationen for prévning av hyres- och arrende-
tvister. Overvigandena ska ske forutsittningslost och med mal-
sdttningen att skapa en langsiktigt hallbar organisation som kan
mota de sérskilda krav som prévningen av dessa tvister stéller.

Utredaren ska som ett alternativ overvdga om den verk-
samhet som bedrivs i hyres- och arrendendmnderna bor foras
over till allmén domstol. Som ett annat alternativ ska utredaren
Overvidga om den administrativa samverkan som finns mellan
de fem mindre ndmnderna och tingsrétten pa respektive ort bor
vidareutvecklas och utvidgas till att gilla dven de tre storsta
nimnderna, dvs. nimnderna i Stockholm, Malmé och Goteborg.
Det star utredaren fritt att 6vervidga andra alternativ.

Oavsett vilken organisatorisk 16sning som foreslas ska ut-
redaren dven Overvdga och ldmna forslag till en modernisering
av den forfarandereglering som géller for provningen av hyres-
och arrendetvister.

Uppdraget ska redovisas senast den 31 december 2012.
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Hyres- och arrendendmnderna ar forvaltningsmyndigheter med
domstolsliknande uppgifter. Namndernas verksamhet regleras i
lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyresndmnder
(ndmndlagen). En hyresndmnd prévar vissa hyres- och bostads-
rattstvister samt medlar respektive dr skiljendmnd i sddana
tvister. En arrendendmnd prévar vissa arrendetvister samt med-
lar respektive ar skiljendmnd i sddana tvister. Ndmnderna 1am-
nar ocksd allmén information om hyres- och arrendelagstift-
ningen.

Hyresndmnderna handldgger ca 25 000 drenden om aret.
Flertalet 4renden avser tvister enligt 12 kap. jordabalken. I vissa
drenden ska ndmnden godkénna eller ldmna tillstand till en viss
atgird som berdr ett hyresavtal. I andra drenden ska nimnden
prova olika typer av forlingnings- och villkorstvister. Aven de
allménna domstolarna provar vissa tvister enligt 12 kap. jorda-
balken. S&dana tvister géller bl.a. fragor om hyresréttens forver-
kande, betalning av hyra och ersittning till hyresgésten for
skada till f6]jd av brist i ldgenheten.

Arrendenimnderna handldgger ca 2 000 drenden varje Aar.
Flertalet drenden avser arrendetvister enligt jordabalken (9-
11 kap.). I vissa érenden ska ndmnden ldmna tillstdnd av olika
slag. I andra drenden ska ndmnden prova olika typer av for-
langnings- och villkorstvister. Sedan den 2 maj 2011 prdvas
vissa arrendetvister enligt jordabalken, bl.a. frigor om arrende-
rattens forverkande och krav pa betalning av arrendeavgiften,
av tingsrétt (prop. 2009/10:215).

Hyres- och arrendendmndernas uppgifter

Forfarandet vid nimnderna

Néamnderna dr sammansatta av en lagfaren ordférande, som
bendmns hyresrdd, och tvd s.k. intresseledaméter. I hyres-
nimnden ska den ena intresseledamoten vara fortrogen med
forvaltning av hyresfastigheter och den andra med hyresgisters
forhéllanden. I arrendendmnden ska den ena intresseledamoten
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ha erfarenhet av arrendeforhéllanden och den andra vara
arrendator. Innan intresseledamoterna forordnas ska berorda
riksorganisationer ges tillfélle att avge forslag.

Forfarandet vid ndimnderna regleras i ndmndlagen. En tvist
inleds som huvudregel genom en skriftlig ansokan som ska
innehalla bl.a. yrkande och grunder eller, om ansdkan avser
medling, uppgift om tvistens beskaffenhet. Dérefter kan viss
skriftvixling forekomma mellan parterna men normalt kallar
ndmnden till ett muntligt sammantriade. Ndmnden ska klarlagga
tvistefragorna och forsoka forlika parterna. Ndmnden far for-
anstalta om behovlig utredning, t.ex. besiktning av fastigheter
eller vittnesforhor under ed. Ndmndens avgorande sker genom
beslut. Ingen ansokningsavgift tas ut och vardera parten svarar
for sina kostnader i ndmnden.

Hyresndmndens beslut fir med vissa undantag &verklagas
till Svea hovritt. Vid handldggningen i hovritten tillimpas en
sdrskild forfarandelag (lagen [1994:831] om rittegédngen i vissa
hyresmal i Svea hovritt). Hovrittens avgoérande fér inte dver-
klagas. Arrendendmndens beslut fir med vissa undantag &ver-
klagas till den hovritt inom vars domkrets ndmnden &r beldgen.
Vid handldggningen i hovritten tillimpas de regler i lagen
(1996:242) om domstolsdrenden som giller vid dverklagande
av tingsritts beslut. Det krdvs provningstillstand for en prov-
ning i Hogsta domstolen.

Néamndernas organisation

Det finns for nirvarande é&tta hyres- och arrendendmnder.
Némnderna i Stockholm, Malmé respektive Goteborg har egna
myndighetschefer. Namnderna 1 Visteras, Linkoping, Jonkop-
ing, Sundsvall och Umea &r administrativt knutna till tingsrétten
pa respektive ort med tingsrittslagmannen som chef. P4 dessa
orter dr tingsrétten respektive hyres- och arrendendmnden sjéalv-
staindiga myndigheter men har gemensamma funktioner for bl.a.
personal- och ekonomiadministration. Hyresraden utndmns med
fullmakt och &r ordférande i bdda ndmnderna. I ndmnderna ar-
betar d&ven ndmndsekreterare och annan administrativ personal.
Hyresrad och andra anstillda vid ndimnderna ar skyldiga, i den
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utstrackning arbetsuppgifterna tillater det, att tjinstgora vid en
tingsritt pd samma ort som hyresnimnden.

Néamnderna ingér i Sveriges Domstolar vilket bl.a. innebar
att de har samma verksamhetsstod som de allminna domstol-
arna och att Domstolsverket ansvarar for att i administrativt
hénseende leda och samordna nimndernas verksamhet.

Ar 2010 inkom drygt 27 000 drenden till nimnderna. Hilften
av dessa var ansokningar om att hyresnimnden skulle godkédnna
ett avstaende fran besittningsskydd for bostad eller lokal. Dessa
drenden hade en mycket kort handliggningstid. Ovriga drenden
i ndmnderna hade en genomsnittlig handldggningstid om ca étta
manader. Verksamhetens kostnader uppgick till drygt 81 mil-
joner Kkr.

Tidigare utredningar och senare ars forindringar

Néamndernas verksamhet har utretts vid flera tillfillen under de
senaste trettio aren (se bl.a. SOU 1981:77, SOU 1987:13 och
SOU 1991:86). Ar 1997 fick Hyreslagstiftningsutredningen i
uppdrag att géra en Oversyn av vissa delar av hyreslagstift-
ningen och systemet for provning av hyres- och arrendemaél.
Utredningen foreslog att merparten av ndmndernas verksamhet
skulle foras over till domstol och att vissa drendetyper skulle
foras over till lansstyrelserna (SOU 1999:15). Regeringen
gjorde dock beddmningen att utredningens forslag inte skulle
genomforas (skr. 1999/2000:106).

Ar 2001 uttalade regeringen att endast nimnderna i Stock-
holm, Géteborg och Malmé kunde anses ha nddvindig admini-
strativ och judiciell barkraft (skr. 2000/01:112). Regeringen gav
Domstolsverket i uppdrag att limna forslag om hur &vriga
nimnder administrativt kunde knytas till tingsritten pd res-
pektive kansliort. Ar 2002 &verlimnade Domstolsverket en
rapport i vilken foreslogs att antalet namnder skulle minska fran
tolv till atta och att de mindre ndmnderna skulle ombildas till
sarskilda domstolar inom tingsrétten pa respektive ort. Rege-
ringen instdmde i beddmningen om minskning av antalet hyres-
och arrendendmnder och ansdg att verksamheterna vid
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nidmnderna i Vixjo, Orebro, Givle och Lulea skulle foras éver
till 6vriga ndmnder (prop. 2004/05:1 utg.omr. 4). 1 propo-
sitionen konstaterades att det var angeldget att det enkla forfar-
andet och de sérskilda inslagen i ndmndernas verksamhet,
sasom medlingsverksamheten och upplysningsverksamheten, s&
langt mojligt bibeholls men att det vid den tidpunkten inte var
lampligt att i ndgon stdrre omfattning fora in dessa i domstol. 1
stillet foreslogs att de mindre ndmnderna skulle knytas till
tingsritten pd respektive ort genom en administrativ samord-
ning. Ar 2006 genomfordes dessa forindringar.

I samband med de nu nidmnda fordndringarna genomfordes
dven fordndringar i ndimndlagen som syftade till att effektivisera
forfarandet i hyres- och arrendenimnderna. Forandringarna ror-
de bl.a. ndmndernas sammanséttning, vilka krav som ska stillas
pa en ansdkan och mojligheten att avgdra drenden utan nagot
sammantrdde. Samtidigt &ndrades instansordningen for arrende-
tvister pad sa sitt att arrendendmndens beslut &verklagas till
hovritt och att hovrittens beslut kan provas av Hogsta dom-
stolen (prop. 2005/06:10).

Utredarens uppdrag

Den senaste organisatoriska fordndringen av hyres- och
arrendendmnderna syftade till att stirka de mindre ndmndernas
administrativa barkraft. Domstolsverket har latit utviardera verk-
samheten vid dessa ndmnder och utvirderingen finns redovisad
i en rapport fran &r 2009. Vid utvérderingen har det framforts att
den réddande samverkan leder till en hel del administrativt
merarbete och en negativ uppdelning mellan & ena sidan
nimndernas och & andra sidan tingsritternas personal. I ett
sarskilt yttrande till rapporten foreslar lagménnen vid négra av
de tingsritter till vilka de mindre nimnderna dr administrativt
knutna, att nimnderna ska inforlivas fullt ut med tingsrétterna. I
rapporten foreslas att nimndlagen ses Over i syfte att skapa en
mer dndamalsenlig provning av hyres- och arrendetvisterna,
bl.a. genom inforande av en mojlighet till dokumentation
genom ljud- och bildupptagning samt genom krav pad prov-
ningstillstind 1 hovrétten. I rapporten foreslds &ven vissa
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dndringar i ndmndernas arbetsformer, bl.a. utvidgad delegation
for tingsnotarier och beredningsjurister.

Regeringen kan konstatera att flertalet drenden i hyres- och
arrendendmnderna ror tvister mellan enskilda som har sin grund
i ett avtalsforhdllande mellan parterna. Den typen av ratt-
skipning ar normalt en uppgift for domstolarna. Delar av
nimndernas verksamhet dr alltsd av samma slag som den som
de allminna domstolarna bedriver. Det finns ocksé drenden i
ndmnderna som skiljer sig frdn de tvister som domstolar nor-
malt handlagger. I flera drendetyper dr det fraga om skalig-
hetsbedomningar i vilka medverkan av intresseledamoter an-
setts angeldgen. Namnderna dgnar sig ocksé at fristdende med-
ling och fungerar som skiljendmnd.

Tidigare utredningar har bedomt att uppdelningen av kom-
petensen mellan nimnderna och de allminna domstolarna inne-
bar nackdelar for bade enskilda och det allmdnna. For enskilda
kan det vara svart att veta vilken som &r den ritta provnings-
instansen. Det saknas ocksa mdjlighet till gemensam handlagg-
ning av olika tvister som sakligt sett hor ihop. For det allménna
innebdr uppdelningen ett hinder mot ett effektivt resursut-
nyttjande. Till fordelarna med ndmnderna har framhallits det
enkla och billiga forfarandet samt den kompetens som finns hos
bade personal och intresseledaméter.

Regeringen anser att det finns anledning att pa nytt dverviga
organisationen for prévning av hyres- och arrendetvister. En
sdrskild utredare ska darfor 6vervdga och ldmna forslag till en
langsiktigt héllbar organisation som kan moéta de sérskilda krav
som provningen av dessa tvister stiller. Overviigandena ska ske
forutsattningslost. Utredaren ska dock som ett alternativ dver-
viaga om den verksamhet som bedrivs i ndmnderna bor foras
over till allmén domstol. Utredaren ska dérvid ta hénsyn till
behovet av organisatoriska och processuella sarlosningar som
bevarar fordelarna med ndmndernas verksamhet. Utredaren ska
vidare som ett annat alternativ 6vervidga om den administrativa
samverkan som finns mellan de fem mindre nimnderna och
tingsritten pa respektive ort bor vidareutvecklas och utvidgas
till att gilla d&ven ndmnderna i Stockholm, Malmé och Géte-
borg. Utredaren ska i det sammanhanget dverviga om det bor
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ske nagon éndring av fordelningen av hyres- och arrendetvister
mellan ndmnderna & ena sidan och allmin domstol & den andra
sidan. Det star utredaren fritt att Gvervidga dven andra alternativ.

Oavsett vilken organisationsform som foreslds ska utredaren
overvidga och ldmna forslag till en modernisering av den for-
farandereglering som géller for prévning av hyres- och arrende-
tvister.

Utredaren ska lamna de forfattningsforslag som overvidgan-
dena foranleder.

Samrad och redovisning av uppdraget

Utredaren ska bedéma de kostnader och konsekvenser i ovrigt
som forslaget kan komma att medfora. Om forslaget kan
forvéntas leda till kostnadsokningar for det allméinna, ska utred-
aren foresla hur dessa ska finansieras.

Utredaren ska samrada med Domstolsverket, Statskontoret
och andra berérda myndigheter samt inhdmta synpunkter fran
intresseorganisationer pa hyres- och arrendeomradet.

Uppdraget ska redovisas senast den 31 december 2012.

(Justitiedepartementet)
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