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Propositionens huvudsakliga innehall

Regeringen foreslar att det infors ett oberoende tvistlosningsforfarande for
tvister om de arliga hyresdndringarna mellan de kollektivt forhandlande par-
terna pé hyresmarknaden.

Om parterna inte kommer Gverens om den érliga hyresdndringen, ska
hyresndmnden pa en parts begéran utse en sirskild skiljeman att prova tvist-
en. Parterna ska som utgangspunkt vara skyldiga att inga en forhandlings-
overenskommelse i enlighet med skiljemannens rekommendation till 16s-
ning av tvisten. Tvistlosningen forutsétter att parterna har avtalat om att
anvénda sig av forfarandet.

Syftet med forslaget dr att tvister om de arliga hyreséndringarna ska kunna
avgoras snabbt och enkelt och att de kollektiva férhandlingarna ska kunna
bedrivas mer effektivt. Tvistlosningsforfarandet minskar risken for hyres-
tvister mellan hyresvirdar och enskilda hyresgéster och retroaktiva hyres-
hojningar for hyresgésterna.

For att ytterligare effektivisera hyresforhandlingarna foreslas skarpta
regler for hur férhandlingarna ska bedrivas. Det infors en skadestandsskyl-
dighet for en part som inte instdller sig till ett forhandlingssammantrdde som
ska héllas inom viss tid. Det foreslas ocksa att det skadestdnd som en part
ska ha rtt till om motparten bryter mot sin forhandlingsskyldighet ska uppga
till minst ett i lag angivet belopp.

De nya reglerna foreslas trdda i kraft den 1 januari 2023.
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1

Forslag till riksdagsbeslut

Regeringens forslag:

1.

2.

3.

Riksdagen antar regeringens forslag till lag om tvistlosning inom
ramen for vissa kollektiva hyresférhandlingar.

Riksdagen antar regeringens forslag till lag om &ndring i hyresforhand-
lingslagen (1978:304).

Riksdagen antar regeringens forslag till lag om &ndring i lagen
(1973:188) om arrendendmnder och hyresndmnder.
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Prop. 2021/22:277 Lagtext

Regeringen har foljande forslag till lagtext.

2.1 Forslag till lag om tvistlosning inom ramen for
vissa kollektiva hyresforhandlingar

Harigenom foreskrivs foljande.

Lagens innehall

1§ I denna lag finns bestimmelser om forfarandet vid sddana hyres-
tvister mellan parterna i en forhandlingsordning for vilka hyresndmnden
har utsett en sirskild skiljeman enligt 23 a § hyresférhandlingslagen
(1978:304).

Forfarandet

2§ Skiljemannen ska handldgga tvisten opartiskt, &ndamalsenligt och
snabbt.

3§ En part ska till skiljemannen ange sina yrkanden. Parten ska ocksa
ange de omstdndigheter och den utredning som &beropas.
En parts skriftliga utredning ska ldmnas till skiljemannen.

4§ En part ska fa del av det material som den andra parten har lamnat
till skiljemannen och ges tillfélle att yttra sig dver det i den omfattning som
det behovs.

5§ Ett sammantridde ska héllas om det behovs.
6 § Om parterna begér det ska skiljemannen medla mellan dem.

7§ Om en skiljeman handligger tva eller flera tvister som avser samma
ort, far tvisterna handldggas tillsammans om det begérs av en part och &r
lampligt med hénsyn till de omsténdigheter och den utredning som parter-
na har aberopat.

8§ Om parterna begir det ska skiljemannen anlita en ekonomisk expert
att bitrdda honom eller henne. Skiljemannen far dven i annat fall anlita en
sadan expert, om det kan antas vara till férdel fér provningen.

Provningen av en tvist

9§ Skiljemannen avgor tvisten genom en skriftlig rekommendation till
parterna.

En rekommendation ska meddelas parterna senast sex veckor efter det
att hyresndmnden utsag skiljemannen. Om det finns sérskilda skél, far en
rekommendation dock meddelas senare.



10 § Skiljemannen ska prova tvisten utifrdan de yrkanden som parterna
har framstallt och de omstidndigheter som de har aberopat.

Om parterna r 6verens om vilka omstédndigheter som ska ha betydelse
for dndring av hyresnivan, ska skiljemannen prova tvisten med utgangs-
punkt i dessa.

Skyldighet att ing& en forhandlingséverenskommelse

11§ Parterna ska, om de inte har avtalat om nagot annat, omsitta en
rekommendation i en férhandlingsdverenskommelse enligt 19 § hyresfor-
handlingslagen (1978:304) inom 14 dagar fran det att reckommendationen
meddelades.

En part som inte medverkar till att en rekommendation omsitts i en for-
handlingsdverenskommelse dr skyldig att erséitta motparten for den skada
som uppstar till f61jd av detta, om parterna inte har avtalat om négot annat.

Kostnader

12 § Skiljemannen har ritt till skélig ersattning for arbete och utlégg.
Hyresvérden, eller hyresvarden och fastighetsdgarorganisationen om dven
den é&r part, och hyresgéstorganisationen ska betala hélften vardera av skilje-
mannens erséttning, om parterna inte har avtalat om en annan fordelning.
I forhéllande till skiljemannen svarar parterna solidariskt for ersittningen.
Parterna ska st for sina egna kostnader, om de inte har avtalat om nigot
annat.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2023.
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lagen (1978:304)

Forslag till lag om dndring 1 hyresforhandlings-

Hérigenom foreskrivs i fradga om hyresforhandlingslagen (1978:304)

dels att 2,7, 15, 18, 27, 28 och 31 §§ ska ha foljande lydelse,

dels att det ska inforas tre nya paragrafer, 23 a—23 c §§, och nédrmast fore
23 a § en ny rubrik av féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

2§

Med forhandlingsklausul avses i
denna lag bestimmelse i hyresavtal
varigenom hyresgést, sedan for-
handlingsordning kommit till stdnd
enligt denna lag, forbinder sig att
gentemot honom far tillimpas be-
stimmelse om hyra eller annat
hyresvillkor, varom Overenskom-
melse trdffas pa grundval av for-
handlingsordningen (férhandlings-
Overenskommelse).

Tvist om inforande eller slopande
av forhandlingsklausul i hyresavtal
kan hdnskjutas till prévning av
hyresndmnd enligt 12 kap. 51§
forsta stycket andra meningen eller
54 § jordabalken. Om hyresgésten
har gett sin uppfattning till kdnna,
skall hyresndmnden avgora tvisten i
enlighet med denna, sdvida inte syn-
nerliga skédl talar emot det. Om
hyresgésten inte har getf sin uppfatt-
ning till kdnna, skall hyresndmnden
avgora tvisten i enlighet med hyres-
vérdens uppfattning.

Om det finns sdrskilda skal, far
hyresndmnden besluta att inférandet
eller slopandet av en forhandlings-
klausul skall gilla forst frén och med
en viss dag.

! Senaste lydelse 1994:816.

Med en forhandlingsklausul avses i
denna lag en bestimmelse 1 ett
hyresavtal genom vilken en hyres-
gést, sedan en forhandlingsordning
kommit till stand enligt denna lag,
godkinner att det gentemot honom
eller henne far tillampas en bestdm-
melse om hyra eller ndgot annat
hyresvillkor som det har ingdtts en
overenskommelse om med stod av
forhandlingsordningen eller den for-
handlingsordning som ersatt denna
(férhandlingsoverenskommelse).

En tvist om att infora eller slopa
en forhandlingsklausul i et hyres-
avtal kan prévas av hyresndmnd en-
ligt 12 kap. 51 § forsta stycket andra
meningen eller 54 § jordabalken.
Om hyresgésten har angett sin upp-
fattning, ska hyresndmnden avgora
tvisten i enlighet med denna, om inte
synnerliga skil talar emot det. Om
hyresgésten inte har angett sin upp-
fattning, ska hyresndmnden avgora
tvisten i enlighet med hyresvérdens
uppfattning.

Om det finns sirskilda skal, far
hyresndmnden besluta att inférandet
eller slopandet av en forhandlings-
klausul ska gélla forst fran och med
en viss dag.



78§

Om awvikelse skall gdlla frén vad
som stadgas i 5§ andra stycket
eller om forhandlingsrétt skall fore-
ligga i frdga som avses 1 5 § tredje
stycket, skall detta anges i avtalet
om forhandlingsordning.

I avtal om forhandlingsordning
skall anges den tidpunkt fran vilken
forhandlingsordningen skall tillam-
pas. Har sd ej skett trader den i kraft
omedelbart.

15

Part som vill forhandla skall gora
framstéllning 4os motparten om
forhandling. Ar bade hyresvird och
fastighetsdgarorganisation  parter
enligt férhandlingsordningen, skall
bada pdkalla forhandling och fram-
stillning om forhandling frén mot-
partens sida goras hos var och en av
dem.

Framstdllning om forhandling
skall vara skriftlig och ange den
eller de fragor om vilka férhandling
pakallas.

Sammantrdde for forhandling
skall héllas inom tre veckor efter
det att forhandlingsframstillning
kommit motparten till handa.

Avwvikelse fran foreskrifterna i
denna paragraf far goras genom
skriftligt avtal.

18
Om parterna ej enas om annat, skall
forhandling anses avslutad, nar part
som har fullgjort sin férhandlings-

Om parterna vill avvika fran det
som anges 1 5 § andra stycket eller
om de vill att forhandlingsritt ska
finnas 1 en fraga som avses i 5§
tredje stycket, ska detta anges i
avtalet om forhandlingsordning.

Om parterna dr overens om att
en skiljeman ska kunna utses enligt
23 a§ for att prova en tvist som
avses ddr, ska det ocksa anges i av-
talet om forhandlingsordning. Mot-
svarande giller i fraga om villkor
for att en ansdkan om en skiljeman
ska fa goras.

I ett avtal om forhandlingsord-
ning ska det anges fran vilken tid-
punkt forhandlingsordningen ska
tillampas. Om det inte har angetts
ndgon tidpunkt trider den i kraft
omedelbart.

§

En part som vill forhandla ska gora
en framstéllning #I] motparten om
det. Ar bade en hyresvird och en
fastighetsidgarorganisation  parter
enligt forhandlingsordningen, ska
bada begdra forhandling och en
framstéllning om forhandling fran
motpartens sida goras #il/ var och
en av dem.

En framstdllning om forhandling
ska vara skriftlig och innehélla den
eller de fragor som det begdrs for-
handling om. Den ska ocksd inne-
halla forslag pad tidpunkter och
plats for sammantrdde for forhand-
ling.

Ett forhandlingssammantride ska
héllas inom tre veckor fran det att
motparten fatt del av forhandlings-
framstdllningen.

Parterna fdr avvika frén bestdm-
melserna i denna paragraf genom
skriftligt avtal.

§

Om parterna inte enas om ndgot
annat ska en forhandling anses av-
slutad nér en part, som har fullgjort
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skyldighet enligt 16 § forsta stycket
har givit motparten skriftligt besked
om att han frantrader forhandling-
en.

Har férhandling om en fraga av-
slutats utan att overenskommelse
traffats och begér part att forhand-
ling om samma fraga skall aterupp-
tas, dr motparten inte skyldig att
trdda i forhandling pa grund av
denna framstéllning.

sin forhandlingsskyldighet enligt
16 § forsta stycket, har gett mot-
parten ett skriftligt besked om att
parten frantrdder forhandlingen.

En forhandling ska dock inte an-
ses avslutad om ett sadant besked
ldmnas under den tid som

1. parterna har mdjlighet att an-
soka om att en skiljeman ska utses
enligt 23 a §,

2. hyresndmndens handldggning
av drendet om att utse en skiljeman
pdgar, eller

3. skiljemannen utfor sitt upp-
drag.

Har en forhandling om en fraga
avslutats utan att en Gverenskom-
melse har traffats och begir en part
att forhandlingen ska aterupptas, ar
motparten inte skyldig att forhand-
la pa grund av denna framstillning.

Sdrskild skiljeman

23ay§
Om parterna har avtalat om att en
tvist om dndring av hyran med hén-
syn till den ekonomiska utvecklingen
pd orten far prévas av en sdrskild
skiljeman, ska hyresndmnden pd an-
sokan av en part utse en skiljeman.
En ansokan ska ges in till hyres-
ndmnden tidigast tre och senast fyra
mdnader efter det att motparten fatt
del av forhandlingsframstdillningen
enligt 15§, om parterna inte har
kommit 6verens om ndgot annat. En
ansékan far goras trots att det inte
har gatt tre mdanader om det har
uppstdtt ndgot hinder mot forhand-
lingen som har berott pa motparten.

23by§

Den som utses till skiljeman ska
vara opartisk, oberoende och i
ovrigt ldmplig for uppdraget.

En skiljeman som inte dr lamplig
eller av ndgon annan orsak bor
skiljas fran uppdraget ska, pd an-
sokan av en part eller av skiljeman-



27

Underldter part, sedan motparten i
behorig ordning har pdakallat for-
handling, att fullgéra sin forhand-
lingsskyldighet enligt 16 § forsta
stycket eller enligt foreskrift i for-
handlingsordning, dr han skyldig
att ersdtta motparten skada som
har wuppstdtt till foljd av hans
underlatenhet. Detsamma gdller,
om part bryter mot 16§ andra
stycket eller mot 17 §.

28

Vid bedomande om och i vad mdn
skada har uppstatt skall hansyn tas
dven till parts intresse av att denna
lag och forhandlingsordningen
iakttas och till 6vriga omstindig-
heter av annan dn rent ekonomisk
betydelse.

nen sjdlv, entledigas av hyresndmn-
den. Namnden ska i sa fall utse en
annan skiljeman.

23cys

Vid skiljemannens handldiggning av
en tvist ska lagen (2022:000) om
tvistlosning inom ramen for vissa
kollektiva hyresforhandlingar tillim-
pas.

§

En part dr, om motparten pd rdtt
sdtt har begdrt forhandling, skyldig
att ersdtta motparten for den skada
som uppstar till foljd av att parten

1. inte instdller sig till det sam-
mantrdde for forhandling som en-
ligt 15 § tredje stycket ska hdllas
inom tre veckor frdn det att mot-
parten fdtt del av forhandlings-
framstdllningen, utan att ha giltig
ursdkt for det, eller

2. inte fullgor sin forhandlings-
skyldighet enligt 16 § forsta stycket
eller enligt en bestdmmelse i en
forhandlingsordning.

En part dr skyldig att ersdtta
motparten dven for den skada som
uppstar till foljd av att parten
bryter mot 16 § andra stycket eller
mot 17 §.

§

Vid bedémningen av om, och i vil-
ken utstrdckning, skada har uppstatt
ska hénsyn tas dven till intresset av
att denna lag och forhandlings-
ordningen foljs och till dvriga om-
standigheter av annan 4n rent eko-
nomisk betydelse.

Ersdttning for annan skada dn
ekonomisk skada ska uppgd till
minst hdlften av det prisbasbelopp
enligt 2 kap. 6 och 7 §§ socialfor-
sdkringsbalken som gdller for det
dr da skadehdndelsen intrdffade,
om det inte finns sdrskilda skdl for
att bestimma ersdttningen till ett
ldgre belopp.
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31 ¢§?
Hyresndmndens beslut enligt denna  Hyresndmndens beslut enligt denna
lag far 6verklagas hos Svea hovritt  lag far overklagas hos Svea hovritt
inom tre veckor fran den dag beslu-  inom tre veckor frén den dag beslu-
tet meddelades. Overklagandet skall ~ tet meddelades. Beslut om att utse en
ges in till hyresndmnden. skiljeman enligt 23 a § eller ent-
lediga en skiljeman enligt 23 b § far
dock inte 6verklagas.
Ett overklagande ska ges in till
hyresndmnden.

1. Denna lag trdder i kraft den 1 januari 2023.
2. Bestaimmelsen i 2 § i den nya lydelsen tillimpas dven for hyresavtal
som har ingatts fore ikrafttridandet.

2 Senaste lydelse 1994:838.



23 Forslag till lag om dndring 1 lagen (1973:188)
om arrendendmnder och hyresndmnder

Harigenom foreskrivs i fraga om lagen (1973:188) om arrendendmnder
och hyresnimnder!

dels att 4 § ska ha foljande lydelse,

dels att det ska inforas tre nya paragrafer, 15 b—15 d §§, och ndrmast fore
15 b § en ny rubrik av foljande lydelse.

Lydelse enligt SFS 2022:1027 Foreslagen lydelse

43§
Hyresndmnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att

1. medla i hyres- eller bostadsréttstvist,

2.prova tvist om atgdrdsforeliggande enligt 12 kap. 11§ forsta
stycket 5 och 16 § andra stycket, dndrad anvdndning av lokal enligt
12 kap. 23 § andra stycket, skadestand enligt 12 kap. 24 a §, verlatelse av
hyresritt enligt 12 kap. 34-37 §§, upplatelse av ldgenhet i andra hand
enligt 12 kap. 40 §, foreldggande om nytt hyresavtal enligt 12 kap. 46 b §,
forlangning av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, villkor enligt 12 kap. 54 §,
aterbetalning av hyra och faststillande av hyra enligt 12 kap. 55§,
uppskov med avflyttning enligt 12 kap. 59 § eller foreliggande enligt
12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor 2 a.prova tvist om hyresvillkor
enligt 22-24 §§ hyresforhandlings-  enligt 22, 23 och 24 §§ hyresfor-
lagen (1978:304) eller om ater- handlingslagen (1978:304) eller om
betalningsskyldighet enligt 23 § aterbetalningsskyldighet enligt 23 §
samma lag, samma lag,

2 b. prova tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93) om
kooperativ hyresritt eller tvist om upplatelse med kooperativ hyresritt
enligt 4 kap. 6 § samma lag,

2 c. prova tvist om hyresvillkor enligt 4 § lagen (2012:978) om uthyr-
ning av egen bostad,

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att uppléta
bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplatelse av bostadsrétt enligt
samma paragraf, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, atgdrd i ldgenhet enligt
7 kap. 7 §, upplatelse av lagenhet i andra hand enligt 7 kap. 11 § eller ut-
domande av vite enligt 11 kap. 2 §, allt bostadsréttslagen (1991:614),

4. prova fraga om godkidnnande av Overenskommelse som avses i
12 kap. 1 § sjétte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut som
avses 19 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsréttslagen,

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsréttstvist,

5 a. prova tvist mellan hyresvéard och hyresgéstorganisation enligt hyres-
forhandlingslagen,

6. prova frdgor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om
upprustningsforeldggande enligt 12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jordabalken eller

! Lagen omtryckt 1985:660.
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Prop. 2021/22:277  forbéattrings- och dndringséatgarder enligt 12 kap. 18 d—18 foch 18 h §§

12

samma balk,

7.prova fragor enligt lagen
(1982:352) om ritt till fastighets-
forvarv for ombildning till bostads-
rétt eller kooperativ hyresritt.

7.prova fragor enligt lagen
(1982:352) om ritt till fastighets-
forvarv for ombildning till bostads-
rétt eller kooperativ hyresritt,

8. prova fragor om att utse en
sdrskild skiljeman enligt 23 a§
hyresforhandlingslagen eller entle-
diga en skiljeman enligt 23b§
samma lag samt att medla i ett
drende om att utse en skiljeman.

Ett drende tas upp av den hyresndmnd inom vars omrade fastigheten ar

belagen.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

Arende om siirskild skiljeman

15b¢§
Ansokan i en fraga som avses i 4 §
forsta stycket 8 om att utse en skilje-
man ska vara skrifilig och innehalla
de uppgifier som anges i 8 § andra
stycket. Tillsammans med ansékan
ska det ges in en forhandlingsord-
ning som innehdller en bestimmelse
om att tvisten fdr prévas av en skilje-
man. Om en ansokan inte uppfyller
dessa krav, ska hyresnimnden fore-
ldgga s6kanden att avhjdlpa bristen
inom viss tid. Om foreldggandet inte
foljs far ansékan avvisas. I évrigt
tillimpas det som anges i 8 § fidrde
och femte styckena for ansékan och
en parts forsta inlaga till ndmnden.

Motparten ska ges tillfille att
yitra sig over ansokan. Arendet fir
avgoras trots att motparten inte har
yttrat sig.

Om ansokan dterkallas ska dren-
det skrivas av.

I5¢§

Ett drende om att utse en skiljeman

ska handliggas sdrskilt skyndsamt.
Om parterna begdr det ska hyres-

ndmnden innan en skiljeman utses

medla i hyrestvisten mellan dem.

Hyresndmnden ska i sa fall kalla



parterna till ett medlingssamman- Prop. 2021/22:277
trdde, om det inte dr obehovligt.

15d§

Ansékan i en fraga som avses i 4 §
forsta stycket 8 om att entlediga en
skiljeman ska vara skriftlig. An-
sokan ska innehdlla de skdl som
anfors for entledigande.

Ovriga parter i irendet ska ges
tillfille att yttra sig 6ver ansokan.
Arendet fir avgéras trots att de inte
har yttrat sig.

Om ansdkan dterkallas ska dren-
det skrivas av.

Denna lag trader i kraft den 2 januari 2023 i frdga om 4 § och i dvrigt
den 1 januari 2023.
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Arendet och dess beredning

Regeringen gav i december 2019 en utredare i uppdrag att utreda hur de
kollektiva hyresforhandlingarna kan effektiviseras. Utredaren redovisade
i december 2020 uppdraget i departementspromemorian Ett oberoende
tvistlosningsforfarande for kollektiva hyrestvister (Ds 2021:23). En sam-
manfattning av promemorian finns i bilaga 1. Promemorians lagforslag
finns i bilaga 2.

Promemorian har remissbehandlats. Remissvaren finns tillgdngliga i lag-
stiftningsérendet (Ju2021/02739). En forteckning 6ver remissinstanserna
finns i bilaga 3. Fastighetsdgarna Sverige och Hyresgéstforeningen har
inkommit med ytterligare synpunkter som ocksé finns tillgéngliga i dren-
det.

Lagradet

Regeringen beslutade den 2 juni 2022 att inhdmta Lagradets yttrande dver
de lagforslag som finns i bilaga 4. Lagradets yttrande finns i bilaga 5.
Lagradet lamnar forslagen utan erinran. I forhallande till lagradsremissen
gors vissa sprakliga och redaktionella dndringar.

4 Atgirder for effektivare
hyresforhandlingar

4.1 Hyresforhandlingssystemet

Det svenska bostadsbestandet bestér till ndstan 40 procent av hyresldgen-
heter och hyresritten dr en viktig boendeform fér ménga. Den erbjuder ett
flexibelt boende utan krav pa kapitalinsats. En vil fungerande hyresmark-
nad kan déarfor underldtta ménniskors mdjligheter att byta boende eller
bostadsort, t.ex. pa grund av studier, arbete eller andra fordndringar i livet.
Hyresrdtten &r alltsd viktig for rorligheten pa bostadsmarknaden och
arbetsmarknaden, och ddrmed ocksa for samhdllet i stort. Hyresrétten
innebar dven ett tryggt boende for enskilda, pa grund av det starka besitt-
ningsskydd som finns for hyresgisten.

For att det ska vara attraktivt for fastighetségare att 4ga och forvalta hyres-
fastigheter och for hyresgéster att bo dér, &r det viktigt med ett vél fungerande
hyressittningssystem. Pa sa sitt skapas trygghet for hyresgésterna, men
ocksé forutsittningar for att det pa lang sikt ska finnas ett bra utbud av
hyresldgenheter.

Hyran for de flesta hyresldgenheter bestdms genom kollektiva forhand-
lingar. Parter i sddana forhandlingar ar en hyresvérd och en hyresgéstorga-
nisation. Om hyresvirden dr medlem i en organisation av fastighetsigare,
kan dven organisationen vara part i forhandlingarna péa hyresvirdens sida.
Genom de forhandlingséverenskommelser som tréffas av de kollektivt
forhandlande parterna kan hyror och andra villkor for ett mycket stort antal
hyresgéster regleras pa ett snabbt och effektivt sdtt jamfort med om det i
stillet skulle ske genom individuella 6verenskommelser mellan hyres-



varden och varje enskild hyresgést. Det kollektiva forhandlingssystemet
ger ocksd hyresgésterna goda forutsittningar att ta tillvara sina gemen-
samma intressen. De grundlaggande forutséttningarna for de kollektiva for-
handlingarna regleras i hyresforhandlingslagen (1978:304).

En viktig del i hyressdttningssystemet dr reglerna om bruksvérdes-
provning i 12 kap. jordabalken. Om hyresvarden och hyresgisten tvistar
om hyrans storlek ska hyresndmnden vid en sddan provning faststilla
hyran till ett skéligt belopp. Vid bedomningen gors en jaimforelse med
hyran for lagenheter som med héinsyn till bruksvéardet &r likvardiga. Vid
provningen ska frimst hyror som har bestdmts i forhandlingséverenskom-
melser enligt hyresforhandlingslagen beaktas. Hyresséttningssystemet
forvaltas pa sa sitt i praktiken av de kollektivt forhandlade parterna genom
att de traffar sddana 6verenskommelser.

4.2 De érliga hyresforhandlingarna

Parterna pa hyresmarknaden for regelbundet kollektiva férhandlingar om
justering av den allménna hyresnivan. S&ddana forhandlingar fors vanligt-
vis arligen, och kallas darfor ofta for de arliga hyresforhandlingarna. Det
finns inte nagra regler om att det ska foras sddana forhandlingar och inte
heller om vilket syfte den justering av hyresnivan som forhandlingarna av-
ser ska ha eller vilka omstandigheter som ska ha betydelse for justeringen.

Under de senaste aren har det framhallits att de arliga férhandlingarna
ofta blir utdragna och ineffektiva, sirskilt néar det géller det privata hyres-
bestdndet. Vissa privata fastighetsdgare upplever att férhandlingar av-
seende det privata bestandet i praktiken kommer till stdnd forst sedan for-
handlingarna avseende det allménnyttiga bestdndet dr avslutade. Parts-
organisationerna pd hyresmarknaden har olika uppfattning om hur val for-
handlingarna fungerar. Det star dock klart att parterna i vissa fall inte har
kunnat komma 6verens om den arliga hyresandringen, vilket kan leda till
negativa konsekvenser for sdvil hyresgésterna som hyresvirdarna.

Nér det géller det allménnyttiga bestandet tycks forhandlingarna i all-
ménhet fungera vil. En forklaring till detta kan vara att parterna pa den
allménnyttiga sidan, Hyresgéstforeningen och de allménnyttiga bostads-
foretagen, har en vil genomarbetad struktur for sina forhandlingar genom
villkor 1 sina forhandlingsordningar. Partsorganisationerna inom det
allménnyttiga bestdndet har dessutom genom avtal inréttat ett tvistlos-
ningsorgan, Hyresmarknadskommittén (HMK). Tvistlosningen vid HMK
tycks fungera vil genom att tvister om de arliga hyresférhandlingarna av-
gors snabbt och effektivt. Kommitténs avgéranden verkar ocksa ha en god
acceptans hos aktdrerna inom det allménnyttiga hyresbestandet.

Néagon motsvarande mdjlighet till kollektiv tvistlosning finns inte for det
privata hyresbestdndet. En orsak till detta kan vara att forutsittningarna ser
annorlunda ut inom den privata hyressektorn jaimfort med den allmén-
nyttiga. Medan de allménnyttiga foretagen ar forhéllandevis likartade och
fa till antalet, ar foretagen pa den privata sidan betydligt fler och av mycket
varierande storlek. Pa den allménnyttiga sidan r i stort sett samtliga aktorer
medlemmar i fastighetsdgarorganisationen Sveriges Allménnytta medan
manga privata fastighetsigare inte &r medlemmar i ndgon fastighetségar-
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genom partsorganisationernas forsorg dstadkomma ett motsvarande tvist-
16sningssystem for det privata bestandet.

Om de arliga hyresforhandlingarna strandar &r hyresvérden, i avsaknad av
en annan tvistlosningsmekanism, hinvisad till att férsoka forhandla hyrorna
med de enskilda hyresgésterna eller att hdnskjuta tvisten till hyresndmnden
for provning av hyran for var och en av de enskilda ldgenheterna. Parter i
hyresndmnden blir inte de kollektivt forhandlande parterna, utan hyresvér-
den och var och en av de enskilda hyresgésterna. Vid hyresforhandlings-
lagens tillkomst motiverades denna ordning med att forfarandet vid strand-
ning inte bor vara utformat sa att det minskar de férhandlande parternas vilja
att traffa en 6verenskommelse (se prop. 1977/78:175 s. 135).

4.3 Det behovs atgéarder for att effektivisera de
arliga hyresforhandlingarna

Niér de arliga hyresforhandlingarna inte fungerar vl kan det orsaka stora
problem. Utdragna forhandlingar kan vara resurskravande for de férhand-
lande parterna. Om forhandlingarna drar ut pa tiden, eller om en hdjd hyra
faststélls forst efter en réttslig provning, riskerar hyresgésterna att drabbas
av hyreshojningar retroaktivt. For enskilda hyresgéster innebér detta en
osékerhet och en risk for oforutsedda kostnader. Utdragna processer inne-
bar ocksé ekonomiska risker for hyresvirdarna. Konfliktfyllda férhand-
lingar kan vidare forsdmra forutséttningarna for parterna att gemensamt ta
ett 1angsiktigt ansvar for att hyresséttningen utvecklas pé ett dndamals-
enligt sétt.

Om forhandlingarna strandar riskerar det att leda till omfattande tvister
i hyresndmnderna med ett stort antal hyresgéster som parter i processen.
Sadana tvister kan vara besvérliga for hyresgdsterna och mycket resurs-
krdavande for hyresndmnden. De kan dessutom medfora ett betydande
arbete och kostnader for parterna. Sddana processer riskerar ocksé att ta
lang tid och det kan dérfor droja lange innan en ny hyra faststélls. Prov-
ningen i hyresndmnden avser inte heller den justering av den allmdnna
hyresnivan som de kollektivt férhandlande parternas érliga forhandlingar
giller. Hyresndmnden provar i stdllet vad som &r en skélig hyra for en viss
lagenhet i forhallande till hyrorna for andra lagenheter som med hénsyn till
bruksvérdet ér likvéardiga. En provning i hyresnimnden kan med hénsyn
till det anforda inte anses vara det mest d&ndamalsenliga séttet att 16sa
tvister om de érliga hyreséndringarna.

Mot denna bakgrund finns det anledning att 6vervaga atgérder for att de
arliga hyresférhandlingarna ska kunna bedrivas snabbt och effektivt. Det
tvistlosningssystem som de allménnyttiga bostadsforetagen och Hyres-
gastforeningen inrdttat har visat sig fungera vél och har en god acceptans
hos parterna. Det finns darfor anledning att 6vervéga en liknande 10sning
som omfattar hela hyresmarknaden och kan anvéndas dven inom det pri-
vata hyresbestandet.

Det tvistlosningsforfarande som regeringen foreslar i avsnitt 5 bygger
pa att de kollektivt forhandlande parterna har avtalat om att anvénda sig
av det. For att forfarandet ska f& genomslag i praktiken och uppné syftet



att effektivisera de arliga hyresforhandlingarna, ar det dérfor av avgorande
betydelse att de parter som kan komma att anvidnda sig av forfarandet
stiller sig bakom detta.

Eftersom behovet av en tvistlosningsmekanism gor sig gillande framst
for det privata hyresbestandet, berdrs partsorganisationerna Fastighets-
dgarna Sverige och Hyresgéstforeningen sérskilt av forslaget. De har i en
gemensam skrivelse under beredningen av lagstiftningsérendet forklarat att
de i huvudsak stiller sig bakom utformningen av det tvistlosningsforfarande
som foreslas i promemorian. De har ocksé ldmnat forslag pa vissa mindre
justeringar i forhallande till promemorians forslag. De har vidare framfort
att de &r Overens om att i samband med att lagstiftning om forfarandet trader
i kraft komplettera sin gemensamma rekommenderade forhandlingsordning
med villkor om att det foreslagna tvistlosningsforfarandet far anvéndas.

5 Ett nytt tvistlosningsforfarande for
kollektiva hyrestvister

5.1 En tvist ska kunna prévas av en sarskild
skiljeman

Regeringens forslag: Det ska inforas en ny lag med ett tvistlosningsfor-
farande for tvister om de arliga hyresdndringarna mellan parterna i en
forhandlingsordning. Forfarandet ska innebéra att en tvist ska kunna
provas av en sdrskild skiljeman som utses av hyresndmnden, forutsatt att
parterna har avtalat om det.

Skiljemannen ska avgora tvisten genom en rekommendation som par-
terna dr skyldiga att omsétta i en forhandlingséverenskommelse inom
14 dagar, om de inte har avtalat om nigot annat.

Ett villkor om sadan tvistlosning ska tas in i parternas férhandlings-
ordning. I férhandlingsordningen ska parterna dven ange de eventuella
villkor som ska gilla for att en part ska f4 ansdka om att hyresndmnden
ska utse en skiljeman.

Forslagen i promemorian dverensstimmer i huvudsak med regeringens
forslag (Ds 2021:23 5. 97-118, 128-133, 150 och 151). I promemorian
foreslds dock att den nya lagen ska betecknas lag om handldggning av vissa
kollektiva hyrestvister. Det foreslas ocksd att skiljemannen inte ska vara
behorig att ta stillning till frigor som géller en ldgenhets bruksvirde. Vidare
foreslés att Overenskommelser mellan parterna om villkoren for tvist-
16sningsforfarandet ska tas in i en forhandlingsordning.

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna &r positiva till att det
infors ett tvistlosningsforfarande for tvister om de arliga hyresdndringarna
och anser att det forfarande som foreslas i promemorian i huvudsak har en
bra utformning. Nagra remissinstanser, bl.a. Hyresndmnden i Linkoping och
Hyresndmnden i Malmé samt Sveriges advokatsamfund, framhéller tvist-
16sning inom ramen for hyresndmndernas verksamhet som ett alternativ till
det tvistlosningsforfarande som foreslas i promemorian. Heimstaden anser
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att tvistlosningsforfarandet borde vara tillimpligt om parterna inte har
avtalat om annat. Hyresndmnderna i Jonkoping, Sundsvall och Viisteras,
framhéller att det behdvs vissa fortydliganden nér det géller hur villkor om
tvistlosning ska hanteras i ett drende i hyresndmnden om rétt till eller for-
langning av en forhandlingsordning. Sveriges advokatsamfiind anser att det
borde vara en grund for att sdga upp och végra forlangning av en forhand-
lingsordning om en part motsétter sig inforandet av ett villkor om tvist-
16sning. Vidare pekar flera hyresndmnder och Svea hovrdtt pé att det kan
uppkomma avgriansningssvarigheter i situationer dir parternas forhandling
om den &rliga hyresidndringen dven har omfattat frigor om é&ndring av
hyrorna med hénsyn till ldgenheternas bruksvérde, och pa svarigheter med
en strikt avgransning av vilka omstindigheter som skiljemannens prévning
far avse. Det framhalls ocksa att regeln om vilka tvister som kan avgoéras av
en skiljeman kan uppfattas som en materiell regel. Det anfors dven att det
saknas tillricklig végledning for skiljemannens prévning. Flera enskilda
fastighetségare och Sveriges advokatsamfund anser att forfarandet bor gélla
dven tvister som ror presumtionshyror. Nagra remissinstanser, bl.a. Hyres-
ndmnden i Jonkoping och Hyresndmnden i Linkoping, framhaller att det
behovs ytterligare 6verviganden och fortydliganden nér det géller en parts
mdjlighet att ensidigt avsluta forhandlingen efter det att en skiljeman provat
en tvist.

Skiilen for regeringens forslag

Det ska inforas ett sdrskilt tvistlosningsforfarande for tvister om de drliga
hyresdndringarna

Som anfors i avsnitt 4.3 finns det behov av ett tvistlosningsforfarande for
tvister som har sin grund i férhandlingar om de érliga hyreséndringarna som
kan anvindas dven inom det privata hyresbestdndet. Eftersom forhandling-
arna dr regelbundet dterkommande med forhéllandevis korta tidsintervall ar
det viktigt att forfarandet utformas pa ett sddant sétt att tvister kan avgoras
enkelt, snabbt och kostnadseffektivt. Att tvister kan avgoras snabbt &dr ange-
laget ocksa for att undvika retroaktiva hyreshdjningar for hyresgésterna.

Tvistlosningsforfarandet bor utformas pé ett sitt som kan bidra till att
parternas forhandlingar kan bedrivas mer effektivt och att 6verenskommel-
ser kan triffas inom rimlig tid. Tyngdpunkten bor dven i fortsittningen ligga
pa parternas forhandlingsarbete. Forfarandet bor alltsa inte utformas pa ett
sadant sétt att det forsdmrar forutsittningarna for, eller minskar viljan hos,
parterna att sjdlva komma dverens.

I promemorian foreslas att det infors ett tvistlosningsforfarande som inne-
bér att tvister mellan parterna i en forhandlingsordning om de arliga hyres-
andringarna ska kunna provas av en sérskild skiljeman som utses av hyres-
ndmnden. Forfarandet ska vara tillimpligt om parterna har avtalat om det.
Det foreslas ocksa att det infors en ny lag med vissa grundlaggande regler
for forfarandet.

Enligt regeringens mening har det foreslagna forfarandet vergripande en
sadan utformning att det tillgodoser behovet av att tvister om de arliga hyres-
andringarna ska kunna avgoras enkelt, snabbt och effektivt. Det vager ocksa
tungt att Fastighetsdgarna och Hyresgdstforeningen, som ar de partsorga-
nisationer som kan komma att anvinda sig av forfarandet, stiller sig bakom
promemorians forslag. Regeringen anser darfor att det bor inforas ett tvist-



16sningsforfarande for tvister géillande de arliga hyresédndringarna som ska
vara tillimpligt om parterna har avtalat om det. Bestimmelser om forfa-
randet tas lampligen in i en ny lag som bendmns lag om tvistlosning inom
ramen for vissa kollektiva hyresforhandlingar.

Vilka tvister som ska kunna provas av en skiljeman

Det ér betraffande tvister om de arliga hyresédndringarna som det finns storst
behov av ett sdrskilt tvistlosningsforfarande. Promemorians forslag ar att det
nya forfarandet ska bli tillampligt pa saddana tvister, dvs. tvister som har sin
grund i de regelbundet dterkommande forhandlingar om justering av den
allménna hyresnivan som férekommer mellan parterna pa hyresmarknaden.
Daremot ska en skiljeman inte kunna utses for att prova bruksvérdestvister,
dvs. tvister om vad som é&r skilig hyra for en ligenhet med hénsyn till
bruksvérdet, som kan provas av hyresnimnden enligt 24 § hyresférhand-
lingslagen eller 12 kap. 55 § jordabalken. Det innebir att skiljemannen inte
ska kunna prova exempelvis en tvist som har sin grund i forhandlingar
mellan parterna om hojning av hyrorna pa grund av att ldgenheternas
standard har forbattrats efter renovering. Inte heller presumtionshyra for
nyproducerade lagenheter foreslas kunna bli foremal for tvistlosning enligt
det nya forfarandet. I promemorian foreslas att den typ av tvister som ska
kunna provas av en skiljeman enligt det nya forfarandet ska betecknas tvist
om dndring av hyran med hénsyn till den ekonomiska utvecklingen pa orten.

Remissinstanserna delar promemorians beddmning att bruksvardestvister
inte bor omfattas av det nya forfarandet. Flera enskilda fastighetségare och
Sveriges advokatsamfund anser déremot att forfarandet bor gélla dven for
tvister som ror presumtionshyror. Vid beddmningen av vilka tvister som ska
kunna provas av en skiljeman ar det av stor betydelse att Fastighetsdgarna
och Hyresgdstforeningen stiller sig bakom promemorians forslag om att
bruksvérdestvister och tvister som rr presumtionshyror ska undantas fran
sadan provning. For presumtionshyror finns en mojlighet att hos hyres-
ndmnden begéra dndring av hyran i den utstrickning som det &r skéligt med
héansyn till den allménna hyresutvecklingen pa orten (se 12 kap. 55 ¢ § fjarde
stycket jordabalken). Det har inte framkommit att det finns nagot tydligt
behov av att tvister om presumtionshyror dven ska kunna bli foremal for
tvistlosning av en skiljeman. Regeringen stéller sig darfor bakom prome-
morians forslag i dessa delar.

Det bor framhallas att avgransningen till att en skiljeman kan utses for att
prova tvister om éndring av hyran med hénsyn till den ekonomiska utveck-
lingen pa orten inte ar avsedd att inverka pa syftet med de hyresjusteringar
som de érliga forhandlingarna avser. Avsikten ar inte heller att ge négon
anvisning om vilka omsténdigheter som ska ha betydelse for en dndring av
hyresnivén.

Enligt promemorians forslag ska skiljemannen, inom ramen for en tvist
om den arliga hyreséndringen, inte vara behdrig att ta stillning till fragor
som géller ldgenheternas bruksvirde. Som skél for stdllningstagandet anfors
att en mojlighet for skiljemannen att prova faktorer som kan paverka bruks-
vérdet skulle innebéra att en provning kan ske i tva olika forfaranden, efter-
som bruksvérdesfaktorer dven kan beddmas av hyresndmnden inom ramen
for en bruksvérdestvist. Vidare framhalls att en provning av bruksvérdes-
faktorer, vilken som utgéngspunkt bygger pa en jamforelse med andra
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lagenheter, i méanga fall skulle krdva en sddan omfattande utredning att det
inte lampar sig for det foreslagna tvistlosningsforfarandet.

Flera remissinstanser, bl.a. Hyresndmnden i Jonkdping och Hyresndmn-
den i Stockholm, ser svérigheter med en strikt avgransning av vilka om-
stindigheter som skiljemannens provning far avse. Namnderna anfor att
strandade arliga forhandlingar ofta tycks bero pé en blandning av fragor om
kostnadsutvecklingen och skilda uppfattningar om bruksvérdesfaktorer.
Helsingborgs tingsriitt har liknande synpunkter. Aven Svea hovr<itt anser att
promemorians forslag kan diskuteras.

Som konstateras ovan finns det inga regler om vilka omsténdigheter som
ska ha betydelse for den justering av den allménna hyresnivan som de arliga
forhandlingarna avser. Inom ramen for forhandlingarna &r det parterna som
avgor vilka omstandigheter de vill aberopa och vilket underlag de vill lagga
fram. Det forhallandet att en part argumenterar for att en omsténdighet som
kan paverka bruksvardet ska ha betydelse for storleken pa den arliga hyres-
justeringen, innebir inte att det blir fraga om en bruksvirdestvist. Det
tvistlosningsforfarande som nu foreslés syftar till att effektivisera de arliga
hyresforhandlingarna. For att reformen ska kunna fylla sitt syfte bor regel-
verket inte hindra att skiljemannen provar vilken betydelse en viss om-
stindighet ska ha, om parterna ar oense om betydelsen. Fastighetsdgarna
och Hyresgdstforeningen har gett uttryck for samma uppfattning. Regering-
ens bedomning &r dérfor att det inte bor inforas nagon regel som begrénsar
vilka av de omsténdigheter som parterna har dberopat, som skiljemannen far
beakta vid sin provning av en tvist om den arliga hyresandringen.

Ett avtal om tvistlosning ska tas in i en forhandlingsordning

Det foreslagna forfarandet innebér att en skiljeman far i uppdrag att prova
parternas forhandlingstvist om de inte sjidlva kan komma &verens. De arliga
hyresforhandlingarna fors med stdd av en forhandlingsordning. Forhand-
lingsordningen reglerar bl.a. vad foérhandlingarna ska avse och hur de ska
foras. Om parterna &r Gverens om att tvister om de arliga hyresiandringarna
ska kunna prévas av en sdrskild skiljeman som utses av hyresndmnden &r
det darfor lampligt att en bestimmelse om detta tas in i en forhandlings-
ordning.

Parterna bor ocksé ha mojlighet att avtala om Gvriga villkor som ska gilla
for att en ansdkan om att utse en skiljeman ska fa goras. Exempel pa villkor
som parterna bor ha méjlighet att stélla upp &r vilka tidsfrister som ska gélla
for att ge in en ansokan, att ett visst antal ssammantraden ska ha dgt rum eller
att medling ska ha skett innan en ansdkan far goras. Det dr 1ampligt att &ven
sadana villkor tas in i en férhandlingsordning.

I avsnitt 5.3 foreslas att parterna ska ha mojlighet att avtala om avvikelser
fran bestdmmelserna om forfarandet i den nya lagen om tvistlosning inom
ramen for vissa kollektiva hyresférhandlingar i den utstrackning som det
anges i den lagen. Parterna bor ocksé ha mojlighet att komma Gverens om
vad som ska gilla for forfarandet vid sidan av lagens bestimmelser. | prome-
morian foreslas att dven sadana 6verenskommelser ska tas in i en forhand-
lingsordning. Regeringen anser dock att det inte &r motiverat att uppstélla
nagot krav pa att sddana 6verenskommelser ska ingés i viss form. Det bor
finnas mdjlighet for parterna att i anslutning till forfarandet formlost komma
overens om vilka regler som ska gélla for det.



Nagra remissinstanser efterfragar vigledning kring hur villkor om att
tvister far provas av en skiljeman ska hanteras av hyresndmnden i drenden
om ritt till, eller forlingning av, en forhandlingsordning. Det foreslagna
tvistlosningsforfarandet bygger pa att parterna har avtalat om att det far
anvéndas. Ett sddant villkor om tvistlosning bor déarfor behandlas pa mot-
svarande sétt som andra villkor i en forhandlingsordning som forutsétter att
parterna ér dverens, exempelvis villkor om att avvikelse ska gélla fran det
som anges i 5 § hyresforhandlingslagen om parternas skyldigheter och rétt-
igheter att forhandla om bl.a. hyresvillkor (se 7 § samma lag). For att hyres-
ndmnden ska faststilla ett sddant villkor bor dédrfor som utgangspunkt krévas
att parterna dr Gverens om villkoret. I linje med detta bor det forhéllandet att
en part motsétter sig ett villkor om tvistlosning som utgéangspunkt inte beakt-
as som ett skél mot en ritt till, eller forlangning av, en forhandlingsordning.

Den rdttsliga karaktiren av skiljemannens avgérande

I promemorian foreslas att skiljemannen ska avgdra tvisten genom en
rekommendation. Det anfors att det inte finns nagot behov av att rekommen-
dationen ges réttskraft och att det inte heller finns behov av att den kan verk-
stillas. Rekommendationen ska enligt forslaget endast ha privatrittslig
verkan mellan parterna. I linje med detta ska skiljemannens avgérande inte
kunna 6verklagas eller klandras i domstol. Remissinstanserna invander inte
mot forslagen i denna del.

Det foreslagna forfarandet har likheter med bade tvistlosning enligt lagen
(1999:116) om skiljefoérfarande och tvistlosning vid HMK. Ett skiljefor-
farande resulterar i en skiljedom som &r verkstillbar pad motsvarande sitt
som en dom som meddelats av domstol. Skiljedomen kan inte dverklagas,
men kan angripas genom en talan om ogiltighet eller klander (se 33 och
34 §§ lagen om skiljeforfarande). Ett avgérande av HMK har didremot
endast verkan mellan parterna genom att de i avtal forbundit sig att traffa en
forhandlingsdverenskommelse i enlighet med avgorandet.

Enligt regeringens mening framstar den ordning som géller for HMK:s
avgoranden som vl anpassad till den sédrskilda karaktidren hos tvister
géllande de arliga hyreséndringarna. Det dr darfor lampligt att en skiljemans
avgorande endast har verkan mellan parterna. Det innebér att avgorandet
inte dr verkstillbart eller har réttskraft. Med hinsyn till rekommendationens
karaktér och intresset av att tvister om de arliga hyresandringarna avgors
snabbt bor avgorandet inte heller kunna dverklagas eller angripas genom en
talan om ogiltighet eller klander.

En rekommendation ska omsdttas i en forhandlingsoverenskommelse

En forhandlingsdverenskommelse kan tillimpas mot enskilda hyresgéster
om det finns en bestimmelse om det i hyresavtalet (se 2 § hyresforhand-
lingslagen). Regeringen instimmer i beddmningen i promemorian att det
inte finns skal att 1ata skiljemannens rekommendation ha samma verkan som
en forhandlingsdverenskommelse mellan parterna. Att 14ta rekommenda-
tionen ha en sédan verkan skulle bl.a. krdva att skiljemannen anger en
bestdmd hyra for varje ldgenhet som omfattas av en forhandlingsordning.
Det kan inte anses motiverat att uppstilla ett sddant krav, utan skiljemannen
bor ha mojlighet att ange att hyrorna ska hdjas med en viss procentsats for
samtliga ldgenheter som omfattas av en forhandlingsordning.
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Som foreslds i promemorian bor parterna i stéllet vara skyldiga att inom
viss tid omsétta skiljemannens rekommendation i en forhandlingséverens-
kommelse. Den foreslagna tidsfristen om 14 dagar fran det att skiljemannen
meddelade rekommendationen framstar som vil avvdgd och motsvarar vad
som giller for avgéranden som meddelats av HMK. Fragan om foljderna av
att en part inte medverkar till att traffa en forhandlingsdverenskommelse
inom den angivna tidsfristen behandlas i avsnitt 5.5.

Parterna bor ha mojlighet att avtala om att de inte ska vara bundna av en
rekommendation, eller om en annan tidsfrist for att ingd en forhandlings-
overenskommelse. Det bor inte heller finnas nagot hinder mot att parterna,
om de dr overens, ingdr en forhandlingsdverenskommelse med ett annat
innehall n vad som foljer av rekommendationen.

Foérhandlingséverenskommelser som ingatts med anledning av en skilje-
mans rekommendation bor, 1 exempelvis bruksvardestvister enligt 12 kap.
55 § jordabalken, behandlas pa samma sitt som forhandlingséverenskom-
melser som parterna natt pa egen hand.

Hyresgdsternas stdllning pdverkas inte

De enskilda hyresgésternas stillning paverkas inte av att det i en forhand-
lingsordning tas in ett villkor om att tvister far provas av en skiljeman. En
hyresgést kommer alltsé fortfarande ha ratt att begéra hyresndmndens prov-
ning av de egna hyresvillkoren (se 5 § fjarde stycket hyresforhandlings-
lagen). Hyresgésten kan ocksa ansdka hos hyresndmnden om &ndring av en
forhandlingsdverenskommelse som foregétts av en rekommendation fran en
skiljeman (se 22 § hyresforhandlingslagen).

5.2 En skiljeman ska utses av hyresndmnden

Regeringens forslag: Hyresndmnden ska utse en skiljeman pa ansdkan
av nagon av parterna. Ansokan ska fa goras tidigast tre ménader och
senast fyra ménader efter det att motparten har fitt del av en forhand-
lingsframstéllning, om inte parterna har avtalat om nigot annat. En part
ska dock fa ge in en ansokan innan det har gatt tre manader, om det har
uppstétt nagot hinder mot férhandlingen som berott pa motparten.

I ett drende om att utse en skiljeman ska hyresnimnden medla mellan
parterna, om bada parter begéar det. Hyresndmnden ska halla ett medlings-
sammantride om det inte dr obehovligt.

Ett drende om att utse en skiljeman ska handldggas sarskilt skyndsamt.

Den som utses till skiljeman ska vara opartisk, oberoende och 1 Gvrigt
lamplig for uppdraget. En skiljeman som inte &r lamplig eller av nagon
annan orsak bor skiljas fran uppdraget ska, pa ansokan av en part eller
skiljemannen, entledigas av hyresndmnden. Namnden ska i sa fall utse en
ny skiljeman.

Hyresndmndens beslut i ett drende om att utse eller entlediga en skilje-
man ska inte fa 6verklagas.

En part ska inte ha mdjlighet att ensidigt avsluta forhandlingen under
den tid som parterna kan ansoka om att hyresndmnden ska utse en skilje-
man, och inte heller under den tid som hyresndmnden handlagger ett
sddant drende eller under den tid som skiljemannen utfor sitt uppdrag.




Forslagen i promemorian 6verensstimmer i allt visentligt med regering-
ens forslag (Ds 2021:23 s. 118-127 och 146-150).

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna tillstyrker forslagen
eller har inga synpunkter pa dem. Flera enskilda hyresvérdar och Sveriges
advokatsamfund anser att tiden for nér en ansdkan om att en skiljeman ska
utses tidigast ska fa ges in, ska bestimmas till sex veckor efter det att mot-
parten har fatt del av en forhandlingsframstéllning. Flera hyresndmnder
pekar pa svarigheter med att hitta 1dmpliga personer som &r villiga att ata
sig uppdrag som sdrskild skiljeman. Hyresnimnderna i Malmé, Stock-
holm, Sundsvall och Viisterds framhéller att fragor om jév kan uppkomma
om hyresrad utses till skiljemin. Hyresndmnden i Viisterds anfor att Aven
andra personer dn hyresrdd och domare med erfarenhet av att prova
hyrestvister bor kunna utses till skiljeman. Hyresndmnden i Stockholm
ifrdgasatter om det finns behov av en regel om att hyresndmnden ska medla
mellan parterna i ett d&rende om att utse en skiljeman.

Skilen for regeringens forslag
Forutsdttningar for att hyresndmnden ska utse en skiljeman

En grundldggande forutséttning for att hyresnimnden ska kunna utse en
sdrskild skiljeman att prova en tvist om den arliga hyresdndringen &r att
parterna har avtalat om sadan tvistlosning i en forhandlingsordning.
Hyresndmnden bor sjdlvmant préva om denna forutsittning ar uppfylld.

Som foreslés i promemorian bor en ansdkan om att hyresndmnden ska utse
en skiljeman kunna goras av var och en av de férhandlande parterna, dvs.
dven av den part som inte har begirt forhandling om &ndring av hyrorna.
En fordel med en séddan ordning dr att det skapas incitament pé bada sidor
att komma Overens, for att undvika att forhandlingstvisten i stéllet avgdrs
av en skiljeman.

Som framhélls ovan bor tvistlosningsforfarandet utformas pé ett sddant
sitt att tyngdpunkten dven i fortsittningen ska ligga pa parternas forhand-
lingsarbete, och utformningen far inte riskera att forsémra forutsattningarna
for, eller minska vilja hos, parterna att sjidlva komma 6verens. For att par-
terna ska ha tillrackligt med tid for att bedriva meningsfulla férhandlingar
finns det skal att ange hur linge forhandlingarna minst maste ha pagatt
innan en part far ans6ka om att en skiljeman ska utses.

I promemorian foreslas att en ansdkan ska fa ges in till hyresnamnden
tidigast tre manader efter det att motparten fick del av en forhandlings-
framstillning. Bade Fastighetsdgarna och Hyresgdstforeningen stéller sig
bakom forslaget medan ett flertal enskilda hyresviardar och Sveriges
advokatsamfund forordar att tiden forkortas till sex veckor. Enligt regering-
ens mening framstar den tid som foreslés i promemorian, som é&r likartad
med den forhandlingsperiod som giller for tvister som avgors av HMK, som
vil avvigd.

Eftersom syftet med att ange nér en ansokan tidigast far ges in 4r att ge
parterna utrymme att forhandla, framstar det dock inte som motiverat att en
part ska behdva vénta tre ménader i en situation dér motparten vigrar att
forhandla. I en sadan situation bor en part ha mojlighet att omedelbart ge in en
ansokan, trots att det inte &nnu har gatt tre manader.
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Det finns vidare skal att stilla upp en bortre tidsgrdns inom vilken en
part senast maste ge in en ansdkan. Det finns ett intresse av att tvisten blir
16st utan onddigt drojsmal och dessutom har parterna ett intresse av att fa
klarhet i om motparten avser att hénskjuta tvisten till en skiljeman eller
inte. Forhandlingarna riskerar annars att inte fa nadgon tydlig slutpunkt. I
promemorian foreslas en tidsfrist om fyra méanader efter det att motparten
fatt del av forhandlingsframstéllningen. Regeringen anser att forslaget
framstar som vél avvigt for att en part ska ha mojlighet att 6verviga om
parten vill att tvisten ska provas av en skiljeman. Om en ansdkan inte ges
in inom fyramanadersfristen ar parterna fria att fortsétta sina forhand-
lingar. Parterna kan ocksé avsluta férhandlingen och hyresvirden eller en
hyresgést har dd mojlighet att hianskjuta tvisten till hyresndmnden.

Parterna bor ha majlighet att avtala om andra tidsfrister for att ge in en
ansokan. Det bor inte heller finnas nadgot hinder mot att parterna avtalar
om att det inte ska gilla nagra tidsfrister. En konsekvens av att sadant avtal
blir att parterna inte har mdjlighet att frantrdda forhandlingen forrén en
tvist har provats av en skiljeman (se nedan om nér en part kan avsluta for-
handlingen).

Fragan om en ansdkan har getts in i ritt tid bor, med hénsyn till att
parterna har avtalsfrihet i friga om tidsfristerna for att ge in en ansokan,
provas av hyresndmnden forst efter en invéindning fran motparten. Motsva-
rande bor gilla for andra villkor for att en ansdkan ska fa goras, som par-
terna kan ha avtalat om.

Det forekommer att en hyresvird och en hyresgéstorganisation forhand-
lar om hyreséndringar enligt flera forhandlingsordningar i ett samman-
hang. I sadana fall ar det lampligt att hyresndmnden behandlar en férhand-
lingstvist mellan parterna som ett d&rende och utser en och samma skilje-
man att prova tvisten. Den sdrskilda skiljemannen ges pa sé sétt mojlighet
att prova de fragor som parterna har férhandlat om i ett sammanhang (se
dven forfattningskommentaren till 23 a § hyresférhandlingslagen).

Hyresndmndens handldggning

I enlighet med forslaget i promemorian bor en ansékan om att hyresndmn-
den ska utse en skiljeman vara skriftlig och innehalla vissa grundldggande
uppgifter om bl.a. parterna, den berdrda fastigheten och det som yrkas. Det
behover ocksa ges in en forhandlingsordning som innehéller en bestdm-
melse om att tvister mellan parterna om de arliga hyreséndringarna far
provas av en sérskild skiljeman som utses av hyresndmnden. Hyresndmn-
den bor ha mojlighet att, efter ett foreldggande om komplettering, avvisa
en ansdkan som inte uppfyller dessa krav.

I promemorian foreslés att hyresndmnden i ett drende om att utse en
skiljeman ska kunna medla mellan parterna om bada parter begér det.
Hyresndmnden i Stockholm ifragasétter om det finns ett behov av medling
i hyresndmnden med hénsyn till att 4ven skiljemannen har mojlighet att
medla mellan parterna, och pekar pé att sddan medling kan komma att bli
resurskravande for ndimnderna.

Medling &r en viktig del av hyresndmndernas verksamhet och det fore-
kommer redan i dag att nimnderna medlar mellan de kollektivt férhand-
lande parterna sedan en strandad férhandling hanskjutits till némnden. Om
bada parterna i ett drende om att utse en skiljeman Onskar att hyres-



ndmnden ska medla i hyrestvisten mellan dem, talar det for att det finns
forutsittningar att 16sa tvisten utan att en skiljeman utses. Regeringen
anser darfor att det bor finnas en mdjlighet till medling i hyresndmnden i
enlighet med forslaget i promemorian. Om medling begérs bor det anges i
ansokan om att hyresndmnden ska utse en skiljeman.

I drenden om att utse en skiljeman bor reglerna om hyresndmndens
sammansittning i 5 § lagen om arrendendmnder och hyresndmnder tillim-
pas. Sédana drenden kommer i regel att vara okomplicerade och ska inte
innefatta ndgon sakprovning av parternas forhandlingstvist. De bor darfor
som utgingspunkt kunna avgoras av ett hyresrad ensamt. Det bor i regel
inte finnas ndgot behov av att halla sammantride i ett sddant drende. Om
parterna har begirt medling bor dock utgangspunkten vara att det ska
héllas ett sammantrdde. Det kan d finnas skél for intresseledamoter att
delta. Ett medlingssammantride ar inte offentligt (se 12 b § lagen om
arrendendmnder och hyresndmnder).

Som framhélls ovan &r det viktigt att tvister gillande de arliga hyres-
justeringarna kan avgoras snabbt. Ett drende om att utse en skiljeman bor
dérfor hanteras sérskilt skyndsamt. Om hyresndmnden ska medla mellan
parterna bor en négot langre handlaggningstid godtas.

Reglerna om att vardera parten ska svara for sina kostnader i hyresndmn-
den bor gélla dven for drenden om att utse en skiljeman (se 19 c § lagen
om arrendendmnder och hyresndmnder).

En skiljeman ska vara lamplig for uppdraget

En grundliggande forutsittning bor vara att den som utses till skiljeman
ska vara opartisk och oberoende i forhallande till bl.a. parterna i férhand-
lingstvisten och partsorganisationerna pa hyresmarknaden.

Skiljemannen bor dven i 6vrigt vara ldmplig for uppdraget. Den som utses
till skiljeman bor exempelvis ha god kéinnedom om det hyresrittsliga regel-
systemet och om hyresmarknaden och dess funktionssétt. Exempel pé perso-
ner som normalt bor anses lampliga ar hyresrad, fore detta hyresrad, domare
eller fore detta domare med erfarenhet av att prova hyrestvister. I linje med
vad Hyresndmnden i Visteras anfor finns det dock inte skél for en strikt av-
grinsning till dessa kategorier. Aven exempelvis en advokat, eller annan jurist,
med erfarenhet av hyrestvister bor kunna anses lamplig.

Nagra hyresndmnder framhaller att det kan uppkomma jévsproblematik om
ett hyresrad utses att vara skiljeman i en tvist som avser en ort som ligger
inom den egna ndmndens upptagningsomrade. Regeringen foreslar dock
att en skiljeman endast ska kunna prova tvister som ror de arliga hyres-
dndringarna och inte sddana bruksvirdestvister som provas av hyres-
ndmnderna. Det forhéllandet att ett hyresrad har provat en bruksvérdestvist
géllande hyrorna for vissa ldgenheter bor darfor typiskt sett inte innebéra
att personen &r javig att som skiljeman avgoéra en tvist om den arliga
hyreséndringen for samma lagenheter. Omstandigheterna i det enskilda
fallet kan emellertid vara sadana att det dr oldmpligt att utse nagon till
skiljeman som tidigare prévat en tvist mellan samma parter. I linje med
det anforda bor den som i egenskap av skiljeman har provat en tvist om
hyrorna for vissa lagenheter typiskt sett inte anses javig i en senare bruks-
vérdestvist avseende hyrorna for samma ldgenheter.
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Hyresndgmnden bor ge parterna mdjlighet att lamna synpunkter pa valet av
skiljeman. Om parterna ar ense om att en viss person ska utses bor den perso-
nen normalt kunna véljas.

Entledigande av en skiljeman

Om en skiljeman inte langre kan anses ldmplig eller av ndgon annan orsak
bor skiljas fran uppdraget bor hyresnimnden ha mgjlighet att entlediga
honom eller henne och samtidigt utse en ny skiljeman. En ansékan om
entledigande bor kunna goras av skiljemannen eller ndgon av parterna.
Entledigande bor kunna ske exempelvis om skiljemannen pa grund av
personliga forhallanden inte kan fullgéra uppdraget eller om skiljemannen
inte ldngre dr att betrakta som opartisk eller oberoende. De regler om
hyresndmndens sammanséttning och fordelning av parternas kostnader
som foreslas gilla i drenden om att utse en skiljeman bor gélla dven i dren-
den om entledigande. Aven sidana drenden bor som utgéngspunkt kunna
avgoras av ett hyresrad ensamt och efter skriftlig handlaggning.

Beslut i ett drende om skiljeman ska inte kunna overklagas

I promemorian foresléds att hyresndmndens beslut i ett drende om att utse
eller entlediga en skiljeman inte ska kunna overklagas. Ingen av remiss-
instanserna framfor nagra invindningar mot forslaget.

For att hyresndmnden ska kunna besluta om att utse en skiljeman forut-
sitts att parterna har avtalat om sédan tvistlosning och hyresndmndens
beslut innebar inte ndgot avgdrande i sak av parternas forhandlingstvist.
En enskild hyresgist har vidare mdjlighet att begéra hyresndmndens prov-
ning av en hyra som bestdmts i en férhandlingsdverenskommelse som in-
gétts efter tvistlosning av en skiljeman (se 22 § hyresférhandlingslagen).
Mot denna bakgrund framstér ett 6verklagandeférbud som lampligt.

Parternas forhandling ska anses fortsdtta under den tid som
tvistlosningsforfarandet pagar

Om en forhandling enligt hyresférhandlingslagen har avslutats utan att en
forhandlingsdverenskommelse tréffats, har hyresvirden eller en enskild
hyresgést rétt att hos hyresndmnden ansdka om &ndring av hyresvillkoren
i den del som forhandlingen har avsett (se 24 § forsta stycket hyres-
forhandlingslagen). En forhandling ska, om parterna inte enas om annat,
anses avslutad nér en part som har fullgjort sin férhandlingsskyldighet har
gett motparten skriftligt besked om att parten frantrdder forhandlingen (se
18 § forsta stycket hyresforhandlingslagen). Om en forhandling har av-
slutats utan att en 6verenskommelse har traffats, har hyresviarden ocksa
ritt att forhandla hyran direkt med de enskilda hyresgésterna (jfr 23 §
hyresforhandlingslagen).

For att det foreslagna tvistlosningsforfarandet ska fungera pa ett dnda-
maélsenligt sétt bor en part inte kunna hindra en sédan tvistlosning genom
att ensidigt avsluta forhandlingen och hénskjuta tvisten till hyresndmnden.
En part bor dérfor inte kunna avsluta forhandlingen ensidigt under den tid
som parterna har mojlighet att ansdka om att hyresndimnden ska utse en
skiljeman. En forhandling bor heller inte kunna avslutas ensidigt av en part
under den tid som hyresndmnden handlagger drendet eller under den tid
som skiljemannen utfor sitt uppdrag. Déremot kan parterna gemensamt



avsluta férhandlingen nér som helst genom att komma 6verens om detta
eller genom att triffa en forhandlingsdverenskommelse i de frégor som
tvisten ror.

Nagra remissinstanser framhaller att det behovs ytterligare overvégan-
den och fortydliganden nér det géller en parts mdjlighet att ensidigt avsluta
forhandlingen efter det att en skiljeman provat en tvist. Enligt regeringens
forslag ska parterna vara skyldiga att ingd en forhandlingséverenskom-
melse i enlighet med skiljemannens rekommendation. I regel finns det
darfor inte ndgot behov for en part att kunna avsluta forhandlingen efter
det att tvisten provats. I vissa situationer kan dock ett sadant behov upp-
komma. Exempelvis framstar det som motiverat att hyresvirden har
mojlighet att avsluta forhandlingen om hyresgéstorganisationen underlater
att medverka till att triffa en forhandlingsdverenskommelse. Hyresvérden
bor i en sédan situation kunna férhandla hyrorna med de enskilda hyres-
gésterna eller hinskjuta tvisten till hyresndmnden. Hinder for en part att
ensidigt avsluta forhandlingen bor darfor gélla endast s lange som skilje-
mannen utfor sitt uppdrag, i enlighet med promemorians forslag.

5.3 Forfarandet hos skiljemannen

Regeringens forslag: Skiljemannen ska handldgga tvisten opartiskt,
dndamalsenligt och snabbt.

En part ska till skiljemannen ange sina yrkanden och de omstindig-
heter och den utredning som parten dberopar. Parternas skriftliga utred-
ning ska ldmnas till skiljemannen. En part ska fa del av det material som
den andra parten har ldmnat till skiljemannen och ges tillfélle att yttra
sig 6ver materialet i den omfattning som det behovs.

Ett sammantréde ska hallas om det behovs.

Skiljemannen ska medla mellan parterna om béda parter begér det.

Om en skiljeman handldgger flera tvister som avser samma ort, ska
tvisterna fa handldggas tillsammans om det begéirs av en part och ar
lampligt med hénsyn till de omstdndigheter och den utredning som
parterna har aberopat.

Skiljemannen ska kunna anlita en ekonomisk expert som bitrdde om
bada parter begér det. Skiljemannen ska ocksa i andra fall fa anlita en
sadan expert om det kan antas vara till fordel for provningen.

Skiljemannens provning av tvisten ska ske inom ramarna for parter-
nas yrkanden och de omsténdigheter som de har aberopat.

Skiljemannens rekommendation till parterna ska vara skriftlig.
Rekommendationen ska meddelas parterna senast sex veckor efter det
att hyresndmnden utsag skiljemannen. Om det finns sarskilda skél ska
rekommendationen dock fa meddelas senare.

Forslagen i promemorian dverensstimmer i huvudsak med regering-
ens forslag (Ds 2021:23 s. 133-145). I promemorian foreslas dock att
skiljemannen ska ange skél for sin rekommendation. Det foreslas ocksé att
rekommendationen ska undertecknas. Vidare foreslas en regel om frén
vilken tidpunkt den dndring av hyresniva som skiljemannen kommit fram
till ska gélla.
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Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna tillstyrker forslagen
eller har ingen invdndning mot dem. Svea hovrdtt anser att det bor dver-
vagas i vilken utstrickning parterna ska vara bundna av reglerna i den nya
lagen och om huvudregeln bor vara att lagen &r tvingande. Enligt hovritten
kan det vidare diskuteras om mdjligheten att handlédgga flera tvister
gemensamt bor villkoras av att tvisterna avser samma ort. Fastighetsdgar-
na och Hyresgdstforeningen anser att det inte bor uppstéllas négot krav pa
att skiljemannen ska ange skl for sin rekommendation. Sveriges advokat-
samfund anser att skiljemannen bor kunna medla mellan parterna d&ven om
endast en av dem har begirt det.

Skilen for regeringens forslag
Parterna ska kunna avtala om avvikelser frdan lagen

Som konstateras i avsnitt 5.1 dr det lampligt att bestimmelser om det fore-
slagna tvistlosningsforfarandet tas in i en ny lag om tvistlosning inom
ramen for vissa kollektiva hyresférhandlingar.

Eftersom forfarandet bygger pé att parterna har avtalat om att anvinda
sig av det, bor parterna ha mgjlighet att genom avtal avvika fran lagens
bestimmelser i den utstrackning som det saknas skil for att bestimmel-
serna ska vara tvingande i forhallande till dem. I promemorians lagforslag
anges i vilka fall parterna kan avtala om avvikelser frén bestimmelserna.
Regeringen anser att denna 16sning dr lamplig.

P& grund av forfarandets privatrattsliga karaktdr bor parterna dven ha
mojlighet att komma Overens om vad som ska gélla for skiljemannens
handldggning vid sidan om lagens bestammelser. Skiljemannen bor som
utgangspunkt folja siddana gemensamma instruktioner frén parterna.
Skiljemannen bor dock inte vara skyldig att folja alla parternas instruk-
tioner. Det giller exempelvis en instruktion som rent praktiskt visar sig
omdjlig att genomfora (jfr prop. 1998/99:35 5. 109). Om en fraga om forfa-
randet inte regleras i lagen och parterna inte heller har kommit dverens i
frégan, bor skiljemannen avgora vad som ska gilla.

Vissa grundliggande bestimmelser om forfarandet

Vissa grundldggande principer som syftar till att tillgodose krav pa rétts-
sdkerhet och effektivitet bor komma till uttryck i den nya lagen. For att
parterna ska ha fortroende for tvistlosningsforfarandet bor det foreskrivas
att skiljemannen ska handldgga tvisten opartiskt och dndamalsenligt.
Skiljemannen ska saledes ha ett neutralt forhéllningssatt till parterna och
handldgga tvisten pa ett rattssdkert och effektivt sitt. Med hédnsyn till
intresset av en skyndsam 16sning pa tvisten bor det ocksa stéllas krav pa
en snabb handldggning.

Skiljemannen bor se till att parterna far del av det material rorande tvisten
som har ldmnats till skiljemannen av en annan part. Parterna behover ocksa
ges tillfélle att yttra sig 6ver materialet i den omfattning som skiljemannen
bedomer att det behovs.

Vidare bor parterna vara skyldiga att 1dmna vissa uppgifter till skilje-
mannen for att denne ska kunna prova tvisten. Parterna bor saledes ange
sina yrkanden och de omstindigheter och den utredning som de aberopar.



De bor ocksa lamna den skriftliga utredning som de &beropar till skilje-
mannen.

De bestammelser som beskrivs ovan dr av sddan karaktir att parterna
inte bor ha mdjlighet att avtala om avvikelse fran dem.

Skiljemannen ska kunna handldgga flera tvister tillsammans

Hyresndmnden kan utse samma person att vara skiljeman i flera olika
tvister (se forfattningskommentaren till 23 a § hyresforhandlingslagen).
Som foreslds i promemorian bor i sddana situationer skiljemannen, under
vissa forutsdttningar, ha mojlighet att handldgga tvisterna tillsammans.
Det kan innebéra en mer effektiv hantering av tvisterna och att parternas
kostnader for tvistlosningen kan begrinsas. Skiljemannen kan t.ex. fore-
lagga parterna i de olika tvisterna att yttra sig vid samma tillfalle och, i
forekommande fall, halla ett gemensamt sammantréde for tvisterna.

Mot bakgrund av forfarandets privatréttsliga karaktér bor en forsta forut-
sittning for att det ska komma i fraga att handlidgga flera tvister tillsam-
mans vara att dtminstone en av parterna har begért det. Vidare bor det
krévas att en sddan handldggning ar ldmplig med hinsyn till de omsténdig-
heter och den utredning som har &beropats i de olika tvisterna, pa bade
hyresgist- och hyresvérdssidan.

Svea hovrdtt ifragasétter forslaget i promemorian om att det ska upp-
stdllas ett krav pa att tvisterna ska avse samma ort. Hovrétten anser att
begreppet ort kan vara svart att avgrinsa och att det dven kan ifrdgasittas
om ett sddant krav behdvs. I promemorian anfors att begreppet bor ges
samma innebdrd som i 12 kap. 55 § andra stycket jordabalken, dvs. det ar
samma begrepp som anvénds vid en bruksvirdesprévning. Det innebér att
det finns mojlighet att hdmta ledning fran praxis gillande den bestimmel-
sen. Regeringen delar ocksé bedomningen i promemorian att ett krav pa
att tvisterna ska avse samma ort framstir som dndamalsenligt med hénsyn
till att det endast bor komma i frga att handlégga flera tvister tillsammans
ndr tvisterna dr likartade. Fastighetsdgarna och Hyresgdstforeningen
stéller sig ocksd bakom promemorians forslag.

Fragan om huruvida det dr lampligt att handldgga flera tvister tillsam-
mans bor avgoras av skiljemannen. Som underlag for beddmningen bor
skiljemannen inhdmta parternas uppfattningar i fragan. Skulle parterna
vara dverens om att tvisterna ska handlidggas tillsammans, bor det krdvas
starka skél for att skiljemannen ska g& emot parternas uppfattning.

Aven i de fall skiljemannen beslutar om att handligga tvisterna till-
sammans bdr de bedomas individuellt med beaktande av de omsténdig-
heter som aberopats och det underlag som lagts fram i respektive tvist. Det
ar darfor lampligt att skiljemannen lamnar en separat rekommendation for
varje tvist.

Skiljemannen ska kunna medla mellan parterna

Forfarandet bor utformas pa ett sddant sitt att det framjar mojligheterna
for parterna att tréffa en frivillig 6verenskommelse. Som foreslés i prome-
morian dr det darfor lampligt att skiljemannen ges mdjlighet att medla
mellan parterna. For att en sddan medling ska vara meningsfull, och inte
riskera att fordrdja forfarandet i onddan, bor det krévas att bada parter
begir medling.
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I lagen (2011:860) om medling i vissa privatrittsliga tvister finns
bestimmelser som ar tillimpliga pa medling i privatrittsliga tvister dar
parterna har mojlighet att forlikas. Lagen dr inte utformad pa ett sitt som
passar for skiljemannens medling. Eftersom lagen inte heller kan anses
tillamplig p& saddan medling finns det inte behov av att foreskriva négot
undantag frén den.

Ett sammantrdde ska hdllas om det behdvs

Behovet av att tvister om de arliga hyreséandringarna avgors skyndsamt talar
for att handldggningen som utgangspunkt ska vara skriftlig. Med hénsyn till
att utredningen i denna typ av tvister i regel endast ar skriftlig torde det i de
flesta fall inte heller finnas nagot behov av ett sammantride. I enlighet med
promemorians forslag bor det dock finnas en mdjlighet for skiljemannen att
kalla parterna till ett sammantrdde om skiljemannen bedomer att det behovs,
exempelvis for att klarldgga tvistefragorna eller om skiljemannen ska medla
mellan parterna. Om béda parter begir ett sammantride bor det vara ett
starkt skal for att ett sadant ska hallas.

En parts utevaro fran ett sammantrade bor inte hindra att skiljemannen
slutfor handldggningen och ldmnar en rekommendation till parterna.
Skiljemannen far i en sddan situation 6vervdga om de behov som moti-
verar ett sammantrade kan tillgodoses pa annat sétt eller om det behover
sdttas ut ett nytt sammantrdde, med beaktande av kravet pa snabb hand-
laggning. Att skiljemannen har denna mojlighet att avgdra tvisten trots en
parts utevaro far anses gilla utan att det anges i lagen. Skiljemannen bor
ha mojlighet att i det enskilda fallet avgdra om det finns behov av att doku-
mentera det som forekommit vid sammantridet och kommunicera detta
med den part som uteblivit (jfr prop. 1998/99:35s. 111 och 112).

Skiljemannen ska kunna ta hjdlp av en ekonomisk expert

Som framgér av avsnitt 5.2 ska en skiljeman, for att vara lamplig for upp-
draget, som utgangspunkt ha kompetens pé hyresrittens omrade. Bedom-
ningen av tvister om de arliga hyreséndringarna kan dock &ven innefatta
ekonomiska bedémningar av olika slag. Det kan darfor finnas behov av att
skiljemannen far hjilp av en expert med ekonomisk sakkunskap. Som
anfors i promemorian bor expertens roll vara att bitréda skiljemannen och
inte att delta i provningen av tvisten. Vidare bor forfarandet bygga pa att
parterna ska svara for utredningen. Experten bor dérfor inte ha rollen som
en sadan sakkunnig vars uppgifter utgor ett bevis.

Mojligheten att anlita en ekonomisk expert syftar ytterst till att parterna
ska kunna kénna fortroende for skiljemannens hantering av deras tvist.
Som foreslés i promemorian bor skiljemannen darfor vara skyldig att anlita
en sadan expert om bada parter begir det. Skiljemannen bor dven i andra
fall fa anlita en sddan expert om det kan antas vara till fordel for prov-
ningen. Om béada parter motsétter sig att en ekonomisk expert anlitas, bor
det dock krdvas starka skil for att skiljemannen ska g& emot parternas
stdndpunkt.

Det ér lampligt att skiljemannen avgdr vem som ska utses till ekonomisk
expert utifran det behov som finns. Det finns inte skil for en avgransning
till vissa kategorier av personer utan det avgérande bor vara att den som
utses har den ekonomiska kompetens som kravs. Det dr normalt 1ampligt



att skiljemannen ger parterna mojlighet att lamna synpunkter pa valet av
expert, och om parterna dr 6verens om vem som ska utses bor den personen
i regel kunna viljas.

Parterna sditter ramarna for skiljemannens prévning av tvisten

Det finns behov av att stélla upp vissa grundlidggande regler for skilje-
mannens provning av en tvist. Eftersom det foreslagna tvistlosningsfor-
farandet bygger pa avtal mellan parterna bor den s.k. dispositionsprincipen
gélla. Den innebér att parternas yrkanden bestimmer ramarna for skilje-
mannens provning.

Vidare bor skiljemannen inte beakta ndgra andra omstédndigheter &n de
som parterna har dberopat. Parterna bor ocksa svara for utredningen i tvist-
en. Inom ramarna for forfarandet far skiljemannen bedéma vilken bety-
delse de omsténdigheter och den utredning som &beropats av parterna ska
ha for dndringen av hyresnivén, genom att viga de argument som parterna
har fort fram mot varandra.

Det finns inte ndgon reglering som anger syftet med de hyresandringar
som de arliga férhandlingarna avser eller vilka omstindigheter en dndring
av hyresnivan ska grunda sig pa. P4 samma sitt som under de férhandling-
ar som foregar skiljemannens provning, bor parterna ha mojlighet att
komma 6verens om vilka omstidndigheter som ska ha betydelse for en
andring av hyresnivan. Om parterna &r overens, bor skiljemannen prova
tvisten med utgangspunkt i dverenskommelsen.

Nar det géller fragan om fran vilken tidpunkt en dndrad hyresniva ska
gélla foreslds i promemorian att dndringen ska gélla fran den tidpunkt som
en part har yrkat i sin begiran om forhandling, om inte parterna &r ense om
en annan tidpunkt eller det finns sdrskilda skél for en annan tidpunkt.
Bestdmmelsen ar avsedd att ge skiljemannen en instruktion om fran vilken
tidpunkt den &dndrade hyresnivan som utgédngspunkt ska gélla. Regeringen
stiller sig tveksam till behovet av en sddan bestimmelse.

Parternas forhandling om andring av hyrorna avser den tidpunkt som
den part som begirt dndringen har angett i sin férhandlingsframstéllning.
Inom ramen for forhandlingarna &r parterna fria att komma Gverens om att
en hyresindring ska gélla fran en senare tidpunkt, exempelvis i syfte att
undvika retroaktiva hyreshojningar for hyresgisterna i ett fall dar férhand-
lingarna har dragit ut pé tiden.

Om parterna inte kommer 6verens efter férhandlingar, och tvisten hén-
skjuts till en skiljeman, kommer skiljemannens provning att avse frdgan
om hyrorna ska éndras fran den tidpunkt som angetts i forhandlings-
framstillningen. Inom ramen for forfarandet kan dock motparten yrka att
hyresandringen ska géilla frén en senare tidpunkt. Om parterna i forfa-
randet har olika uppfattning om tidpunkten framstér det som lampligt att
skiljemannen, p& motsvarande sitt som vid beddémningen av storleken pa
hyreséndringen, har att ta stéllning till fran vilken tidpunkt en &ndrad
hyresniva ska gélla genom att viga de argument som parterna har framfort
mot varandra. Regeringen anser mot denna bakgrund att det inte dr moti-
verat att infora en materiell regel om fran vilken tidpunkt en dndrad hyres-
niva ska gélla.
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Skiljemannens avgorande

I avsnitt 5.1 konstateras att skiljemannen bor avgora parternas tvist genom
en rekommendation som endast har verkan mellan parterna. En rekom-
mendation bor vara skriftlig. Det finns inte behov av att i lag stilla upp ett
krav pa att reckommendationen maste undertecknas.

Av rekommendationen behdver det framgd vilken hyresdndring som
skiljemannen har kommit fram till och den tidpunkt frén nér hyreséndring-
en ska gilla.

I promemorian foreslés att en rekommendation &ven ska innehalla
skélen for skiljemannens bedomning. For detta talar frimst att det blir tyd-
ligt for parterna hur skiljemannen har kommit fram till sina slutsatser,
vilket motverkar att avgdérandet framstdr som godtyckligt for parterna.
Fastighetsdigarna och Hyresgdstforeningen, som ar de partsorganisationer
som kan komma att anvinda sig av det foreslagna tvistlosningsforfarandet,
anser emellertid att det inte bor inforas ett krav pa att rekommendationen
ska innehélla skal.

Det foreslagna forfarandet bygger pa att parterna har avtalat om att
anvinda sig av detta och att skiljemannens rekommendation endast har
verkan mellan parterna. Med hénsyn till detta bor parterna i stor utstrack-
ning kunna bestdimma vad som ska giilla for forfarandet. Aven om det inte
uppstélls ndgot krav pa att skiljemannen ska ange skil for sin rekom-
mendation bor det inte finnas ndgot hinder mot att parterna avtalar om att
skal ska anges. For att det inte bor uppstéllas nagot krav pa att skél ska
anges talar ocksa att tvister om de arliga hyreséndringarna ska avgoras
snabbt. Det finns inte heller samma behov av skil som néir det géller en
dom som meddelats av en domstol eller en skiljendmnd, med hinsyn till
att skiljemannen inte provar tvisten med tillimpning av materiella ratts-
regler och att avgdrandet inte kan &verklagas eller angripas genom en talan
om ogiltighet eller klander. Mot denna bakgrund framstar det som god-
tagbart ur rattssakerhetssynpunkt att inte uppstilla ndgot krav pa att
rekommendationen ska innehalla skil. Skiljemannen forutsitts alltsé inte
ange négra skél for sin rekommendation, om inte parterna har avtalat om
nagot annat.

Med hénsyn till vikten av att tvister som de érliga hyresdndringarna
avgors skyndsamt finns det skél att stdlla upp en tidsfrist inom vilken
skiljemannen ska avgora en tvist. I promemorian foreslas en tidsfrist om
sex veckor efter det att hyresndmnden utsdg skiljemannen. Om det finns
sérskilda skél ska dock rekommendationen fa Iimnas senare. Som exempel
pa sérskilda skél anges att skiljemannen har medlat mellan parterna eller
att parterna vid tidpunkten for meddelande av en rekommendation 4r néra
att traffa en Gverenskommelse och behdver ytterligare tid for forhandling.
Fastighetsdgarna och Hyresgdstforeningen stiller sig bakom forslaget och
ingen av de Ovriga remissinstanserna framfor nagra invdndningar mot
detta. Aven regeringen instimmer i promemorians forslag.

Sedan rekommendationen ldmnats till parterna bor skiljemannens upp-
drag anses slutfort. Eftersom parterna forfogar 6ver sin forhandling kan
skiljemannens uppdrag upphdra innan en rekommendation har ldmnats
genom att parterna tréffar en forhandlingsverenskommelse i de fragor
som tvisten ror eller genom att de kommer verens om att avsluta skilje-
mannens uppdrag.



5.4 Parterna ska dela pa kostnaderna for
tvistlosningen

Regeringens forslag: En skiljeman ska ha ritt till skilig erséttning for
arbete och utligg.

Hyresvérden, eller hyresviarden och fastighetsdgarorganisationen om
dven den &r part, och hyresgéstorganisationen ska svara for hélften var
av skiljemannens erséttning, om parterna inte har avtalat om en annan
fordelning.

I forhallande till skiljemannen svarar parterna solidariskt for ersitt-
ningen.

Parterna ska svara for sina egna kostnader, om de inte har avtalat om
nagot annat.

Forslagen i promemorian 6verensstimmer i huvudsak med regering-
ens forslag (Ds 2021:23 s. 145 och 146). I promemorian finns det inte
nagot forslag om att parterna ska kunna inga avtal om hur parternas egna
kostnader slutligt ska fordelas mellan dem. Vidare foreslds att den
ekonomiska experten ska ha rétt till erséttning frén parterna.

Remissinstanserna: Flera hyresndmnder anser att det borde inforas reg-
ler om faststéllande av ersdttningen till skiljemannen och en ekonomisk
expert. Nagra av ndmnderna, bl.a. Hyresndmnden i Jonképing, framhéller
att ersittningen borde faststdllas av hyresndmnderna. Hyresndmnden i
Stockholm anser ddremot att en sddan ordning inte dr ldmplig med hénsyn
till de javssituationer som kan uppkomma. Namnden framhaéller vidare att
det inte dr lampligt att ange vad som kan utgdra skélig erséttning genom
att hénvisa till den timkostnadsnorm som géller for ersittning till ratts-
hjalpsbitrdden. Hyresndmnden i Viisterds framhaller att frigan om i vilken
utstrackning skiljemannen och den ekonomiska experten ska ha ratt till
forskott pa ersdttningen bor utredas. Sveriges advokatsamfund anser att en
fordelning av kostnaderna enligt 18 kap. réttegédngsbalken kan 6vervégas.

Skilen for regeringens forslag: En skiljeman bor ha ritt till skélig
ersittning for arbete och utligg. Om skiljemannen har anlitat en eko-
nomisk expert som bitrdde bor ersittningen till experten ses som ett utligg
for skiljemannen.

Hyresndmnden i Viisterds lyfter fragan om en skiljemans rétt till forskott
pa erséttningen. I promemorian foreslas inte nagra regler gillande forskott.
Négra sadana regler finns inte heller i lagen om skiljefoérfarande. Skilje-
mannen &r att anse som en uppdragstagare till parterna. Allménna sysslo-
mannaréttsliga principer bor darfor kunna ge ledning for bedomningen av
fragor rorande ersittningen, exempelvis nér det giller ratt till forskott.
Parterna har ockséd mojlighet att komma 6verens med skiljemannen om
forskott. Regeringen anser mot denna bakgrund att det inte finns négot
behov av att infora regler om rétten till forskott.

I promemorian foreslas att parterna ska sta for halften var av erséttning-
en till skiljemannen om inte parterna har avtalat om en annan foérdelning.
Om dven en fastighetsidgarorganisation &r part, ska hyresvirden och
organisationen gemensamt ansvara for hdlften av ersittningen till skilje-
mannen. Vidare ska parterna svara for sina egna kostnader med anledning
av forfarandet, t.ex. kostnader for ombud eller eget arbete. Sveriges
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advokatsamfund anfor att det kan finnas anledning att Gvervdga en
fordelning av kostnaderna enligt principerna i rittegangsbalken, dvs. att
forlorande part som utgéngspunkt ska ersétta vinnande parts kostnader.

Enligt regeringens uppfattning &r promemorians forslag utformat pa ett
lampligt sdtt med hansyn till att det ar fraga om ett frivilligt tvistlosnings-
forfarande inom ramen for parternas arliga hyresférhandlingar. Eftersom
skiljemannens avgorande endast har verkan mellan parterna framstéar det
inte som lampligt med ett kostnadsansvar enligt principerna i 18 kap.
rattegdngsbalken. Regeringen stiller sig déarfér bakom promemorians
forslag. Enligt regeringens uppfattning ar det naturligt att parterna dven har
mdjlighet att avtala om hur parternas egna kostnader ska fordelas mellan dem.

I enlighet med promemorians forslag bor skiljemannen kunna begéra
ersittning av respektive part eller vinda sig mot nagon av dem for hela
beloppet. Parterna bor séledes svara solidariskt for ersattningen.

Eftersom skiljemannen bor ses som en uppdragstagare till parterna, ar det
enligt regeringens mening inte 1&mpligt att hyresndmnden ska faststilla
ersattningen till skiljemannen. Regeringen instimmer 1 stillet i prome-
morians slutsats att tvister gillande ansprak pé erséttning bor provas av
allmén domstol. Med hénsyn till att skiljemannens avgérande endast har
verkan mellan parterna &r det inte heller lampligt att ge skiljemannen
mojlighet att faststdlla ersdttningen, pd motsvarande sitt som giller for
skiljeméan enligt lagen om skiljeforfarande (se 37 § andra stycket lagen om
skiljeforfarande).

5.5 Verkan av en skiljemans rekommendation

Regeringens forslag: En part som inte medverkar till att traffa en for-
handlingsdverenskommelse i enlighet med en skiljemans rekommen-
dation ska, om parterna inte har avtalat om nagot annat, vara skyldig att
ersitta motparten for skada som uppstar till foljd av detta.

En forhandlingsklausul ska kunna medféra att en hyresgést blir
bunden av en forhandlingséverenskommelse som har triffats med stod
av en forhandlingsordning som har ersatt den férhandlingsordning som
géllde nér forhandlingsklausulen infordes.

Forslagen i promemorian dverensstimmer med regeringens forslag
(Ds 2021:23 s. 137, 140 och 152—-159).

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna tillstyrker forslagen
eller har inga invindningar mot dem. Vissa remissinstanser, bl.a. ett antal
hyresndmnder och Helsingborgs tingsrditt, anser att fragan om skadestand
borde provas av hyresndmnd i stéllet for av allmédn domstol. Nagra remiss-
instanser framhéller att det bor inforas bestimmelser om ideellt skadestdnd
vid underlatenhet att medverka till att skiljemannens rekommendation
omsitts i en forhandlingsdverenskommelse.

Skilen for regeringens forslag
Skadestandsskyldighet om en forhandlingséverenskommelse inte ingds

Det foreslagna tvistlosningsforfarandet ar tillimpligt pa parternas tvist
under forutsittning att parterna har ingatt avtal om att anvénda sig av det.



Enligt regeringens forslag ska parterna, om de har ingétt ett sadant avtal,
vara skyldiga att inom viss tid omsétta rekommendationen i1 en forhand-
lingséverenskommelse. En part som inte uppfyller sin forpliktelse att inga
en forhandlingsdverenskommelse far anses gora sig skyldig till avtalsbrott.
Allménna avtalsréttsliga principer om péafdljder vid avtalsbrott bor dérfor
tillimpas.

I promemorian foreslas att det ska framga av lagtexten att en part som
underlater att medverka till att omsétta skiljemannens rekommendation i
en forhandlingsdverenskommelse ska ersitta motparten for den skada som
uppstér till f6ljd av detta. Vid beddmningen av skadestandets storlek fore-
slas att allménna avtalsrittsliga principer ska tillimpas. Det innebér att den
part som har drabbats av ett avtalsbrott som utgangspunkt har ratt till
erséittning for det positiva kontraktsintresset, dvs. parten ska forsittas i
samma ekonomiska lage som om avtalet hade fullgjorts.

Enligt promemorians bedémning ska en skadestdndstalan véckas vid
allmén domstol. Vissa remissinstanser, bl.a. nigra hyresndmnder, anser att
fragan om skadestand bor provas av hyresndmnd i stéllet for av allmén
domstol och att det bor inforas bestimmelser om ideellt skadestand.

En parts skyldighet att ingd en forhandlingséverenskommelse baseras i
grunden pa parternas frivilliga 6verenskommelse om tvistlosning, och bor
inte ses som ett asidosittande av partens skyldigheter enligt hyresforhand-
lingslagen. Allménna avtalsrittsliga principer bor dérfor tillimpas vid
bedomningen av skadestindets storlek. Att det inte ar fraga om ett asido-
sidttande av en parts forhandlingsskyldighet talar ocksé mot att infora be-
stimmelser om ideellt skadestdnd motsvarande de som finns i hyres-
forhandlingslagen (se 2628 §§ denna lag). Fastighetsdgarna och Hyres-
gdstforeningen stéller sig bakom promemorians forslag. Mot denna bak-
grund anser regeringen att det inte finns skél att infora bestimmelser om
ideellt skadestand.

Det forhédllandet att allménna avtalsrittsliga principer bor gélla vid
provningen av skadestandet innebér ocksa att det ar 1dmpligt att tvister om
skadestand provas av allmén domstol.

Hyresgdsternas bundenhet av en forhandlingsoverenskommelse

I 2 § forsta stycket hyresforhandlingslagen anges vad som avses med en
forhandlingsklausul. Genom en siddan bestimmelse i det individuella
hyresavtalet godtar hyresgésten att bestimmelser om hyra, eller andra
hyresvillkor som de kollektivt férhandlande parterna kommer 6verens om,
far tillimpas mot hyresgésten. Av bestimmelsen foljer att endast en for-
handlingsdverenskommelse som har traffats med stéd av en forhandlings-
ordning som géllde nér forhandlingsklausulen infordes, fér tillimpas mot
hyresgésten. Denna ordning gor det mdjligt for hyresgésten att i samband
med att forhandlingsklausulen avtalas ta stédllning till vad forhandlings-
ordningen innebér fér honom eller henne.

Om det uppstar behov av att dndra en forhandlingsordning i nagot av-
seende kan parterna ingé ett tilldggsavtal till forhandlingsordningen eller
en ny forhandlingsordning som ersétter den tidigare. Exempelvis kan
parterna pa detta sétt fora in ett villkor om att tvister ska fa provas av en
sdrskild skiljeman. I sédana situationer kan fraga uppkomma om foérhand-
lingsdverenskommelser som ingas dérefter dr bindande for en hyresgést
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den ursprungliga forhandlingsordningen.

I promemorian foreslds en lagidndring som innebér att en hyresgést,
genom en forhandlingsklausul, ska kunna bli bunden dven av en forhand-
lingsdverenskommelse som har tréiffats med st6d av en forhandlingsord-
ning som har ersatt en tidigare. Syftet med forslaget &r att hyresgésternas
forhandlingsklausuler inte ska behdva uppdateras for att hyresgisterna ska
bli bundna av en forhandlingséverenskommelse som baseras pa en ny
forhandlingsordning. De remissinstanser som har yttrat sig i fragan, bl.a.
Sveriges advokatsamfund, Sveriges Allmdnnytta, HSB Riksforbund,
Fastighetsdigarna och Hyresgdstforeningen, ér positiva till forslaget eller
har inga invindningar mot det. Aven regeringen bedomer att forslaget
innebdr ett mer effektivt sétt att omsétta de kollektivt féorhandlande parter-
nas 6verenskommelser i forhallande till de enskilda hyresgisterna och
anser att forslaget bor genomforas.

Som bl.a. Hyresndmnden i Visterds och Svea hovrdtt papekar ar det
dock hur forhandlingsklausulen i det enskilda hyresavtalet dr utformad
som avgor vilken verkan en forhandlingsdverenskommelse har i forhallan-
de till hyresgésten. Detta foljer av allmidnna avtalsréttsliga principer. Den
dndring som foreslés leder darfor endast till att det blir mojligt att utforma
en forhandlingsklausul pa ett sidant sétt att hyresgésten blir bunden dven
av en forhandlingsdverenskommelse som triaffats med stod av en forhand-
lingsordning som ersatt en tidigare.

6 Skérpta regler for forhandlingarna

Regeringens forslag: En framstéllning om forhandling ska innehalla
forslag pé tider och plats for sammantréde for forhandling.

En part som inte instéller sig till det sammantrdde som ska héllas inom
den lagstadgade treveckorsfristen, utan att ha giltig ursékt for det, ska
betala skadestand till motparten.

Erséttning for annan skada dn ekonomisk skada ska uppgé till minst
hilften av ett prisbasbelopp enligt 2 kap. 6 och 7 §§ socialforsakrings-
balken, om det inte finns sdrskilda skél for att bestimma erséttningen
till ett 1agre belopp.

Forslagen i promemorian dverensstimmer med regeringens forslag
(Ds 2021:23 s. 163-167).

Remissinstanserna tillstyrker forslagen eller har inga inviandningar mot
dem.

Skilen for regeringens forslag

Skadestdandsskyldighet for en part som inte instdller sig till sammantrdde
Enligt hyresforhandlingslagen ar de forhandlande parterna skyldiga att
sjdlva eller genom ombud instélla sig vid ett sammantridde for forhandling

och ldgga fram ett motiverat forslag till I16sning av den fraga som foérhand-
lingen avser (se 16 § forsta stycket). Ett forhandlingssammantrade ska, om



parterna inte avtalat om nagot annat, héllas inom tre veckor efter det att en
framstdllning om férhandling kommit motparten till handa (se 15 § tredje
stycket).

Med hénsyn till vikten av att de &rliga hyresforhandlingarna bedrivs
skyndsamt och pa ett effektivt sitt, ar det angeldget att ett forsta forhand-
lingssammantridde kan héllas inom treveckorsfristen. Annars riskerar hela
forhandlingsprocessen att fordrojas. Att sddan fordrojning inte sker &r
ocksa viktigt med hénsyn till att regeringen foreslér tidsfrister for nir en
ansdkan om att utse en sirskild skiljeman ska fa ges in (se avsnitt 5.2).

Som foreslas i promemorian ar det lampligt att infora ett krav pa att den
part som begér forhandling i sin forhandlingsframstéllning ska ldmna
forslag péa tidpunkter och plats for sammantride. Det underléttar att ett
sammantrade kan héllas inom treveckorsfristen.

I promemorian foreslds vidare en bestimmelse som kompletterar den
befintliga skyldigheten att instdlla sig vid ett sammantridde. Om en part har
begért forhandling och foreslagit sammantréde i enlighet med vad som nyss
ndmnts, ska motparten vara skyldig att ersétta denne for skada som uppstar
till £6ljd av att motparten utan giltig ursékt underlater att instilla sig till det
sammantride som ska hallas inom treveckorsfristen. Ingen av remiss-
instanserna invinder mot forslaget.

Det &r angeldget att parterna lojalt iakttar de regler som géller for for-
handlingarna. Motparten till den som har begért forhandling bor inte tillatas
att forhala processen. For att motverka detta anser regeringen att det finns
skdl att infora en bestimmelse om att en part som inte instéller sig till det
forhandlingssammantrade som ska héllas inom treveckorsfristen ska kunna
bli skadesténdsskyldig, i enlighet med promemorians forslag.

Behovet av att forhandlingarna bedrivs snabbt, effektivt och lojalt gor sig
géllande dven vid andra typer av forhandlingar dn sddana som ror de arliga
hyresdndringarna. P4 grund av detta, och for att upprétthalla en enhetlighet
inom hyresforhandlingssystemet, bor den nya skadestandsbestimmelsen
gélla alla typer av forhandlingar som fors enligt hyresférhandlingslagen.

En part ska ha rdtt till minimiskadestdand

Enligt hyresférhandlingslagen kan en part som &sidositter vissa skyldig-
heter enligt lagen eller en forhandlingsordning bli skadestandsskyldig (se
26 och 27 §§). Det handlar bl.a. om hyresvérdens skyldighet enligt 5 §
forsta stycket att ta initiativ till forhandlingar med hyresgéstorganisationen
ivissa fradgor och skyldigheten enligt 16 § forsta stycket att vid ett forhand-
lingssammantrédde 1dgga fram ett motiverat forslag till 16sning av den fraga
som forhandlingen avser. Regeringen foreslar nu ocksa en kompletterande
bestimmelse om skadestdndsskyldighet for en part som inte instéller sig
till det sammantrade som ska héllas inom den lagstadgade treveckors-
fristen.

Skadestand kan utgé for bade ekonomisk och ideell skada (se 28 §).

For att reglerna ska uppna sitt syfte behdver skadestanden vara kénnbara.
De skadestdnd som utgar enligt réttspraxis dr dock relativt laga. I prome-
morian anges att ideellt skadestand vanligen bestdms till omkring 5 000
kronor per dvertradelse, men att d&ven hogre belopp uppemot 15 000 kronor
forekommer. Enligt regeringens mening kan skadestdnd av en sadan
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effekten att motverka illojalt beteende vid forhandlingarna.

Mot den anférda bakgrunden finns det skal att infora en bestimmelse om
att ersittning for ideell skada ska uppgé till minst ett visst belopp. En sadan
regel kan verka forebyggande mot overtradelser och pa s sétt bidra till mer
effektiva forhandlingar.

I promemorian foreslés att minimiskadestandet ska motsvara ett halvt vid
var tid géllande prisbasbelopp enligt 2 kap. 6 och 7 §§ socialforsékrings-
balken, dvs. 24 150 kronor enligt nu géllande prisbasbelopp. Ingen av
remissinstanserna invdnder mot forslaget. Regeringen anser att beloppet
framstér som vil avvigt som en utgangspunkt for vad den ideella skadan fér
anses uppga till. Det bor finnas en mojlighet att bestimma skadestandet till
ett lagre belopp om det finns sérskilda skal.

7 Ikrafttradande- och
overgingsbestimmelser

Regeringens forslag: De foreslagna lagéndringarna ska trdda i kraft den
1 januari 2023, férutom en &ndring i lagen om arrendendmnder och
hyresndmnder.

Den foreslagna édndringen om att en hyresgést, genom en férhandlings-
klausul, ska kunna bli bunden dven av en forhandlingsdverenskommelse
som har triffats med stod av en forhandlingsordning som har ersatt en
tidigare, ska tillimpas dven pa hyresavtal som har ingétts fore ikraft-
trddandet.

Forslagen i promemorian Gverensstimmer delvis med regeringens
(Ds 2021:23 5. 185 och 186). I promemorian foreslas ikrafttridande den
1 januari 2022.

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna har inga synpunkter.
Domstolsverket framhaller dock behovet av tillrickligt med tid for att gora
nddvindiga justeringar i hyresndmndernas mélhanteringssystem.

Skilen for regeringens forslag: Forslagen bor trida i kraft s& snart som
mojligt. Med hénsyn tagen till de aterstdende leden i lagstiftningsprocessen
och de forberedelser som behdvs for hyresndmnderna beréknas det vara den
1 januari 2023. Med hénsyn till att det genom SFS 2022:1027 gors dndringar
i 4§ lagen om arrendendmnder och hyresndmnder med samma ikraft-
tridandedatum bor nu aktuell dndring av den paragrafen trdda i kraft den
2 januari 2023.

Huvudregeln ar att civilrattsliga bestimmelser inte ges verkan for redan
ingangna avtal. P& hyresrittens omrade har dock i flera fall bestimmelser
getts retroaktiv verkan.

De kollektivt forhandlande parterna kommer efter ikrafttradandet att ha
mojlighet att ansoka hos hyresndmnden om att en sdrskild skiljeman ska ut-
ses, forutsatt att det finns en bestimmelse om det i deras férhandlingsord-
ning. Det saknar betydelse huruvida avtalet om forhandlingsordning ingétts



fore eller efter ikrafttradandet. Nagon overgéngsregel behdvs inte betrdf-
fande detta.

I promemorian foreslds att dndringen i 2 § forsta stycket hyresfor-
handlingslagen bor vara tillimplig d&ven pa hyresavtal som har ingatts fore
ikrafttriidandet. Andringen i den bestimmelsen innebir att en hyresgist,
genom en forhandlingsklausul, ska kunna bli bunden dven av en forhand-
lingsdverenskommelse som har tréffats med stod av en forhandlingsordning
som har ersatt en tidigare. Som anges i avsnitt 5.5 &r det dock hur forhand-
lingsklausulen i det enskilda hyresavtalet &r utformad som avgdr vilken
verkan en forhandlingséverenskommelse har i forhallande till hyresgésten.
Det framstar som lampligt med en bestimmelse i enlighet med det som fore-
slas 1 promemorian. Ett hyresavtal som har ingatts fore ikrafttraidandet och
som &r utformat som att hyresgésten ska vara bunden av en forhandlings-
overenskommelse som tréffats med stod av en forhandlingsordning som
ersatt en tidigare, stods ddrmed av den nya bestdimmelsen och behdver inte
uppdateras.

8 Konsekvenser

Regeringens bedomning: Forslaget om att det ska inforas ett tvistlos-
ningsforfarande for tvister om de arliga hyreséndringarna mellan de
kollektivt forhandlande parterna véntas leda till att sddana tvister kan av-
goras pa ett snabbare, enklare och effektivare sitt. Vidare bedoms risken
for retroaktiva hyreshdjningar och utdragna rittsprocesser mellan hyres-
vérden och enskilda hyresgéster minska. Forslaget medfor, tillsammans
med forslagen om skérpta regler for hur férhandlingarna ska bedrivas, att
de arliga hyresforhandlingarna kan bedrivas mer effektivt.

Det foreslagna tvistlosningsforfarandet medfor kostnader for de parter
som anvénder sig av det. Forslagen kan dock &ven innebdra resurs-
besparingar for de kollektivt férhandlande parterna.

Forslagen gynnar enskilda hyresgéster genom att risken for retroaktiva
hyreshojningar och utdragna réttsprocesser minskar.

Forslagen bedoms sammantaget inte paverka hyresndmndernas eller
domstolarnas arbetsmangd.

Bedomningen i promemorian Sverensstimmer i allt visentligt med
regeringens (Ds 2021:23 s. 169—-184).

Remissinstanserna: De flesta av remissinstanserna framfor inga syn-
punkter pd beddmningen. Hyresndmnden i Stockholm beddmer att antalet
nya drenden i hyresndmnderna om sérskild skiljeman och skadestand kan
komma att dverstiga den bedéomning som gors i promemorian. Namnden
ifragasédtter vidare promemorians beddmning att antalet drenden kommer att
minska efter ndgra ar. Ndmnden anser vidare att bedomningarna av tids-
atgangen for ndmndernas hantering av drenden om sérskild skiljeman och
de positiva konsekvenserna av forslagen for nimndernas del &r for optimis-
tiska.

Prop. 2021/22:277

39



Prop. 2021/22:277 Skilen for regeringens bedomning

40

Konsekvenser for hyresmarknadens funktionsscitt

Om det foreslagna tvistlosningsforfarandet far en acceptans hos de kollektivt
forhandlade parterna pa hyresmarknaden, kan ett flertal positiva effekter
uppnads for hyresmarknadens funktionssétt.

Forslagen véntas leda till att tvister om de arliga hyresédndringarna inom
det privata hyresbestandet kan avgdras pa ett snabbare, enklare och mer
effektivt sitt. Forslagen kan ocksé bidra till att parternas forhandlingar kan
bedrivas pa ett mer effektivt sitt. Vidare minkar riskerna for retroaktiva
hyreshdjningar och utdragna réttsprocesser mellan hyresvérden och enskilda
hyresgister. Att de arliga hyresforhandlingarna fungerar béttre kan ocksa
bidra till att forbattra forutsittningarna for de kollektivt forhandlande
parterna att gemensamt ta ett langsiktigt ansvar for att hyresséttningen
utvecklas pa ett andamalsenligt sétt.

En forutsittning for att angivna fordelar ska uppsta ar att de kollektivt
forhandlande parterna véljer att anvénda sig av tvistlosningsforfarandet.
Fastighetsdgarna, Hyresgdstforeningen och Sveriges Allmdnnytta har alla
stillt sig positiva till forslagen i denna del. Fastighetséigarna och Hyresgést-
foreningen har &ven framfort att de kommit Gverens om att komplettera sin
gemensamma rekommenderade forhandlingsordning med ett villkor om att
det foreslagna tvistlosningsforfarandet far anvéndas. Det innebér att de
lagenheter som ingér i det kollektiva forhandlingssystemet och omfattas av
den rekommenderade gemensamma forhandlingsordningen kommer att
omfattas av tvistlosningsforfarandet. Regeringen beddmer mot denna
bakgrund att det finns goda forutsdttningar for forslagen att fa 6nskad effekt.

Aven forslagen om skirpta regler om skadestand for en part som inte in-
stiller sig till det forhandlingssammantrdde som ska héllas inom den
lagstadgade treveckorsfristen och om minimiskadestand nér en part bryter
mot sina skyldigheter enligt hyresférhandlingslagen beddoms kunna leda till
positiva effekter for hyresmarknadens funktionssitt. Forslagen kan mot-
verka illojala beteenden frén parterna inom ramen for forhandlingarna och
bidra till att forhandlingarna kan bedrivas mer effektivt.

Det har inte framkommit nagot som talar for att forslagen kommer att
paverka hyresnivéerna.

Konsekvenser for hyresmarknadens aktorer

Forslaget om att det ska inforas ett tvistlosningsforfarande for tvister om de
arliga hyreséndringarna ber6r frimst aktorerna inom det privata hyres-
bestindet. Som framhélls i promemorian kan det antas vara framst de storre
privata fastighetsdgarna som har ett intresse av att hinskjuta tvister till en
skiljeman for prévning.

I promemorian uppskattas att omkring 50-200 tvister per ar kommer att
hénskjutas till en skiljeman. Antalet d&renden beddms minska négot efter
négra ar.

Det foreslagna tvistlosningsforfarandet medfor kostnader for de parter
som viljer att anvinda sig av det. Parterna ska sté for kostnaden for skilje-
mannen och, i forekommande fall, en ekonomisk expert samt for sina egna
kostnader i anledning av forfarandet.

For fastighetséigare kommer kostnaden att utgéra en vanlig kostnad i verk-
samheten, som far tickas med intdkter i rorelsen. En enskild fastighetségare



kan antas bli inblandad i hogst ndgon enstaka tvist per ar. Kostnaderna kan
dérmed antas bli férhéllandevis begransade.

Hyresgéstforeningen, som ar den helt dominerande aktdren pa hyresgést-
sidan i hela landet, kan komma att bli inblandad i ett forhallandevis stort
antal tvister per ar. I promemorian bedoms att den totala kostnaden for
Hyresgéstforeningen kan komma att uppga till ett par miljoner kronor per
ar. Hyresgéstforeningens forhandlingsverksamhet finansieras genom for-
handlingsersittning enligt 20 § hyresforhandlingslagen och medlems-
avgifter.

Forslagen véntas inte enbart medfora kostnader for de kollektivt forhand-
lande parterna, utan kan &ven leda till resursbesparingar. Genom att férhand-
lingarna kan bedrivas mer effektivt kan dessa innebédra mindre arbete och
lagre kostnader for parterna. Vidare minskar risken for att strandade for-
handlingar om de é&rliga hyresidndringarna héanskjuts till hyresndmnden,
vilket annars kan medfora ett betydande arbete och kostnader for parterna i
processen.

Hyresgésterna gynnas av forslagen genom att risken for retroaktiva hyres-
hojningar och utdragna réttsprocesser minskar. Hyresgéstforeningen be-
doms &dven i fortsdttningen ha goda forutséttningar att tillvarata hyres-
gésternas kollektiva intressen.

Konsekvenser for det allmdnna

For hyresndmnderna innebér forslagen att ndmnderna tillfors nya typer av
drenden om att utse och om att entlediga en sérskild skiljeman. I prome-
morian uppskattas att antalet drenden vid hyresndmnderna om att utse en
skiljeman kommer uppga till cirka 50-200 per &r. Antalet drenden beddms
minska nagot efter nagra ar.

Arenden om att utse en skiljeman fir anses vara okomplicerade och det
kan antas att det normalt inte kommer att finnas négra tvistiga frdgor i ett
drende. Arendena bér som utgangspunkt kunna avgoras efter skriftlig hand-
laggning och av ett hyresrdd ensamt. Om hyresndmnden ska medla mellan
parterna kan drendena bli ndgot mer resurskrdavande eftersom det da kan
behova hallas ett sammantréade, vid vilket det kan finnas skal for intresse-
ledamdéter att delta. Eftersom drendena ska handlédggas sérskilt skyndsamt
innebar det att dessa behdver prioriteras framfor andra drenden som inte &r
av forturskaraktar.

Forslagen kan samtidigt forvintas leda till minskad arbetsborda for ndmn-
derna genom att férre drenden om éndring av hyresvillkor enligt 24 § hyres-
forhandlingslagen kommer att hénskjutas till nimnderna efter strandade
forhandlingar. Sddana drenden kan vara mycket resurskridvande for nimn-
derna. Arendena kan avse ett stort antal parter och kriva att hyresnimnden
haller sammantrdde och syn av berérda fastigheter.

Antalet drenden om skadestand enligt 26 och 27 §§ hyresforhandlings-
lagen kan komma att 6ka nagot till f6ljd av forslagen att skadestand ska
kunna bli f6ljden om en part inte instéller sig till det forhandlingssamman-
tride som ska hallas inom den lagstadgade treveckorsfristen samt att det
infors ratt till ett minimiskadestdnd. Det kan dock antas bli fraga om ett
begrinsat antal drenden. Syftet med de foreslagna skadestandsreglerna ar
framst att motverka illojala beteenden frén parterna inom ramen for
forhandlingarna.
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Mot den anforda bakgrunden delar regeringen promemorians beddmning
att forslagen sammantaget inte kommer péverka hyresndmndernas arbets-
méngd.

Forslagen innebér att hyresndmndens beslut i drenden om sarskild skilje-
man inte ska fa 6verklagas. Forslagen i denna del kommer dérfor inte att
paverka malstillstromningen till Svea hovrétt, som &r dverinstans for hyres-
ndmnderna. For hovrittens del kan forslagen leda till en viss dkning av
antalet &renden om skadestand enligt hyresforhandlingslagen. Samtidigt kan
antalet tvister om éndring av hyresvillkor enligt 24 § hyresforhandlingslagen
véntas bli lagre. Forslagen bedoms dérfor inte leda till en 6kad maltillstrom-
ning till hovrétten.

Nir det géller de allmédnna domstolarna, kan forslagen leda till exempelvis
tvister om skadestand till f6ljd av att en part underlatit att ingé en forhand-
lings6verenskommelse i enlighet med en skiljemans rekommendation eller
om erséttning till skiljemannen. I promemorian bedéms att antalet tvister av
aktuellt slag kommer att bli i det ndrmaste obefintligt eller hdgst ett par om
aret. Eftersom det foreslagna tvistlosningsforfarandet bygger pa att parterna
har avtalat om att anvinda sig av det far det antas att parterna i de allra flesta
fall kommer att folja skiljemannens rekommendation. Mot denna bakgrund
delar regeringen promemorians beddmning.

For Domstolsverket medfor forslagen att en eller flera drendetyper behd-
ver inforas i hyresndmndernas malhanteringssystem. Det kan dven finnas
behov av informationsinsatser riktade till hyresndmnderna i samband med
genomforandet. Uppgifterna bedoms rymmas inom befintliga anslag.

Ovriga konsekvenser

Forslagen kan inte antas fa konsekvenser for integrationen, det kommunala
sjdlvstyret eller for jamstélldheten mellan kvinnor och mén. De strider inte
mot skyldigheter som foljer av Sveriges anslutning till Europeiska unionen.

9 Forfattningskommentar

9.1 Forslaget till lag om tvistlosning inom ramen
for vissa kollektiva hyresforhandlingar

Lagens innehall
1§ I denna lag finns bestimmelser om forfarandet vid sddana hyres-
tvister mellan parterna i en forhandlingsordning for vilka hyresndmnden

har utsett en sérskild skiljeman enligt 23 a § hyresforhandlingslagen
(1978:304).

I paragrafen finns en 6vergripande beskrivning av lagens innehall.
Overvigandena finns i avsnitt 5.1 och 5.3.

Lagen innehaller bestimmelser om forfarandet i séddana kollektiva
hyrestvister mellan parterna i en férhandlingsordning som handlaggs av en
sdrskild skiljeman som utsetts av hyresndmnden. Parterna &r pa ena sidan
en hyresvérd, eller en hyresvdrd och en fastighetsdgarorganisation som



hyresvérden dr medlem i, och pa andra sidan en hyresgistorganisation (se
1 § forsta stycket hyresforhandlingslagen).

Bestammelser om i vilken typ av tvister och under vilka &vriga forut-
sattningar som hyresndmnden kan utse en sérskild skiljeman finns i 23 a
och 23 b §§ hyresforhandlingslagen. En grundldggande forutsdttning for
att en skiljeman ska utses &r att parterna har avtalat om att deras tvist far
provas av en sérskild skiljeman. Av 23 ¢ § hyresforhandlingslagen foljer
att den nya lagen tillimpas vid skiljemannens handliggning av tvisten.

Vissa grundlaggande bestimmelser i 2 och 4 §§ om forfarandet har sin
motsvarighet i lagen (1999:116) om skiljeforfarande. Ledning for tillamp-
ningen kan i ndgon utstrickning fas frén uttalanden om tolkningen av-
seende motsvarande bestimmelser i den lagen. Samtidigt bor den speciella
karaktiren hos de férhandlingstvister som kan provas av en sarskild skilje-
man beaktas. Forfarandet skiljer sig ocksa fréan ett skiljeférfarande enligt
lagen om skiljeforfarande, bl.a. genom att skiljemannens rekommendation
har verkan endast mellan parterna.

Lagen ér i delar dispositiv. Parterna kan alltsa komma 6verens om av-
vikelser fran bestimmelserna om det foreskrivs i lagen. Sddana dverens-
kommelser kan t.ex. tas in i parternas forhandlingsordning eller ingas i
anslutning till forfarandet hos skiljemannen. Parterna har mojlighet att
avtala om avvikelser bl.a. fran det som anges i 11 § om parternas skyldig-
het att ingd en forhandlingsdverenskommelse i enlighet med skilje-
mannens rekommendation och frén regleringen i 12 § om hur ansvaret for
att betala ersdttning till skiljemannen ska férdelas mellan parterna.

Flera av lagens bestaimmelser dr emellertid inte mojliga att avtala bort.
Parterna kan exempelvis inte avtala om vad som ska gilla i frigan om
sammantride, utan det &r skiljemannen som i det enskilda fallet avgér om
sammantrade behovs enligt 5 §. P4 motsvarande sétt ar det skiljemannen
som avgor om det dr lampligt att handlégga flera tvister tillsammans enligt
7 8.

Parterna har dven mdjlighet att komma 6verens om vad som ska gélla
for skiljemannens handléggning vid sidan om lagens bestimmelser. Skilje-
mannen ska som utgangspunkt folja sddana gemensamma instruktioner
frén parterna (jfr 21 § lagen om skiljeférfarande). Det kan gélla exempel-
vis antalet skrifter som parterna ska ge in och vilka tidsfrister som ska gélla
for yttranden. Det dr dock givet att skiljemannen inte &r skyldig att f6lja
t.ex. instruktioner som rent praktiskt visar sig omdjliga att genomfora (jfr
prop. 1998/99:35 s. 109). Om en fraga om forfarandet inte regleras i lagen
och parterna inte heller har ldmnat en gemensam instruktion i fragan,
beslutar skiljemannen om forfarandet.

Parterna svarar for utredningen i tvisten. Parternas bestimmanderétt i
frdga om vilken utredning som ska ldggas fram &r dock inte obegréansad.
Exempelvis behdver skiljemannen inte ta upp bevisning som ligger vid
sidan om saken eller annars dr onddig, t.ex. av det skilet att parterna ar
overens om det som ska bevisas.

Eftersom tvistlosningsforfarandet har sin grund i parternas avtal ar
skiljemannen att se som uppdragstagare i forhallande till parterna. Det
innebér att skiljemannen inte omfattas av de regler om offentlighet och
sekretess som géller hos hyresnamnden. For tvister som handlidggs av en
sarskild skiljeman géiller samma principer om offentlighet och sekretess
som for skiljeforfaranden enligt lagen om skiljeforfarande. Det innebér att
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de det som han eller hon far kinnedom om genom forfarandet (se bl.a.
SOU 1995:65 s. 186).

Forfarandet

2§ Skiljemannen ska handldgga tvisten opartiskt, andamalsenligt och
snabbt.

Paragrafen innehaller vissa grundlaggande bestimmelser om hur en skilje-
man ska handligga en tvist. Overviigandena finns i avsnitt 5.3.

Av paragrafen framgar att skiljemannen ska handldgga tvisten opartiskt,
dandamalsenligt och snabbt (jfr 21 § lagen [1999:116] om skiljeforfarande).
Att handlaggningen ska vara opartisk innebar att skiljemannen inte far lata
partsstillningen péverka utforandet av uppdraget. Kravet pa dndamaéls-
enlighet innebér bl.a. att tvisten ska handlidggas pa ett réttssiakert och effek-
tivt sétt. Att en tvist ska handldggas snabbt innebér att skiljemannen ska
planera och utfora uppdraget sé att det kan slutforas sé snart som mojligt.

3§ En part ska till skiljemannen ange sina yrkanden. Parten ska ocksa
ange de omstindigheter och den utredning som aberopas.
En parts skriftliga utredning ska l&dmnas till skiljemannen.

I paragrafen anges bl.a. vilka uppgifter som parterna under férfarandet ska
lamna till skiljemannen. Overvigandena finns i avsnitt 5.3.

Av forsta stycket framgér att parterna ska ange sina yrkanden. Parternas
positioner gillande hur stor hyresandringen ska vara och fran vilken tid-
punkt den ska gilla utgdr motstdende yrkanden. Yrkandena ska vara sa
preciserade att de kan laggas till grund for skiljemannens provning. Ett
yrkande om hyresdndring kan innebéra att hyran ska hdjas med en viss
procentsats for de ldgenheter som omfattas av en forhandlingsordning. Det
finns dock inget hinder mot att en part yrkar att skiljemannen ska ange en
till beloppet bestdmd hyra for varje ldgenhet.

Parterna ska ocksé ange de omstindigheter och den utredning som de
aberopar.

Forfarandet dr som huvudregel skriftligt och utgangspunkten ar att par-
terna ska lamna de angivna uppgifterna i skrift.

Av andra stycket framgar att parterna till skiljemannen ska lamna den
skriftliga utredning som de vill att denne ska beakta vid sin provning.
Eftersom skiljemannen ska prova parternas forhandlingstvist nér de inte
sjdlva kommer Overens, dr det naturligt att det underlag som parterna har
lagt fram under de férhandlingar som foregatt forfarandet ocksa laggs fram
for skiljemannen.

4§ En part ska fa del av det material som den andra parten har lamnat
till skiljemannen och ges tillfélle att yttra sig dver det i den omfattning som
det behovs.

I paragrafen behandlas en parts rétt att ta del av material och att yttra sig
over det. Overviigandena finns i avsnitt 5.3.

Skiljemannen ska se till att parterna far del av allt material rérande tvis-
ten som den andra parten har ldmnat till skiljemannen (jfr 24 § andra



stycket lagen [1999:116] om skiljeférfarande). Det &r tillrdckligt att hand-
lingarna skickas till parterna. Négot krav pa delgivning stills alltsa inte
upp.

Skiljemannen é&r inte skyldig att 14ta parterna fa del av handlingar som
har kommit till endast som ett led i de dverviganden som skiljemannen
gor.

Skiljemannen ska ocksa ge parterna mojlighet att bemoéta det som den
andra parten har anfort i den utstridckning som det behdvs (jfr 24 § forsta
stycket lagen om skiljeforfarande). For att skiljemannen ska kunna
klarldgga vad som é&r tvistigt behdver parterna ange sin instéllning till det
som motparten har framfort. Parterna ska i regel f4 mojlighet att yttra sig
over de inledande skrifterna. En part ska inte tillatas att forhala forfarandet
genom t.ex. ovidkommande utredningar. Skiljemannen kan ange en frist
inom vilken parterna ska yttra sig slutligt.

5§ Ett sammantride ska héllas om det behovs.

Paragrafen reglerar forutsittningarna for att hilla ssmmantriide. Overvig-
andena finns i avsnitt 5.3.

Skiljemannen ska hélla sammantride med parterna om det behovs.
Sammantradet utgor ett komplement till den i 6vrigt skriftliga handlagg-
ningen. Mgjligheten att hélla sammantrade syftar till att ge skiljemannen
forutséttningar att handlagga tvisten pa ett rattssdkert och effektivt satt.

Det ar skiljemannen som avgoér om det finns behov av sammantréade. Vid
beddmningen ska det vdgas in att tvisten ska handlaggas dndamalsenligt
och snabbt (se 2 §). Eftersom utredningen i den typ av tvister som kan
avgoras av en sérskild skiljeman i regel &r endast skriftlig, kan skilje-
mannen i de flesta fall avgora en tvist utan sammantride. I vissa fall kan
dock sammantrdde behova héllas for att klarldgga tvistefragorna. Om
skiljemannen ska medla mellan parterna enligt 6 §, finns det ofta ett behov
av ett sammantrdde. Skulle bada parterna anse att det behdvs ett samman-
tride, talar det starkt for att ett sddant ska héllas.

Skiljemannen ska kalla parterna till sammantriadet. Nagot krav pé del-
givning uppstills inte. Om en part uteblir fran sammantradet utgor det i sig
inte hinder mot att skiljemannen slutfér handldggningen och ldmnar en
rekommendation till parterna enligt 9 §.

6 § Om parterna begér det ska skiljemannen medla mellan dem.

I paragrafen anges forutsittningarna for att skiljemannen ska medla mellan
parterna. Overvigandena finns i avsnitt 5.3.

En forutséttning for att skiljemannen ska medla mellan parterna &r att
bada parter begér det. Det finns ingenting som hindrar att skiljemannen
sjdlv véacker fragan om medling med parterna. Syftet med medlingen &r att
parterna ska triffa en forhandlingsdverenskommelse i de fragor som
tvisten ror. Om parterna efter medling traffar en sddan verenskommelse,
ar skiljemannens uppdrag slutfort.

Lagen (2011:860) om medling i vissa privatrittsliga tvister dr inte
tillamplig vid skiljemannens medling.
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ort, far tvisterna handldggas tillsammans om det begérs av en part och ar
lampligt med hdnsyn till de omstdndigheter och den utredning som
parterna har dberopat.

I paragrafen anges villkoren for att flera tvister ska fa handldggas tillsam-
mans. Overvigandena finns i avsnitt 5.3.

En forsta forutséttning for att flera tvister ska fa handldggas tillsammans,
ar att hyresndmnden har utsett samma person att vara skiljeman i tvisterna
(jfr kommentaren till 23 a § hyresforhandlingslagen [1978:304]). Det
krdvs ocksa att tvisterna avser samma ort. Begreppet ort har samma
innebord som enligt 12 kap. 55 § andra stycket jordabalken, dvs. det ar
samma begrepp som det som anvénds vid en jamforelse mellan ldgenheter
inom ramen for en bruksvérdesprévning.

Det krévs vidare att &tminstone en av parterna begér att tvisterna hand-
laggs tillsammans. En sddan handlaggning ska ocksa vara ldmplig med
hénsyn till de omsténdigheter och den utredning som aberopats i de olika
tvisterna, pd bade hyresgist- och hyresvirdssidan. Vid bedomningen ska
hiansyn tas till frimst de effektivitetsvinster och processekonomiska
fordelar for parterna som det kan medfora att handldgga flera tvister till-
sammans ndr tvisterna dr mycket likartade. Om exempelvis parterna ar
desamma i flera parallella forhandlingstvister, eller flera parter i olika
forhandlingstvister foretrdds av samma ombud, och i huvudsak samma
omsténdigheter och utredning aberopats i de olika tvisterna, kan det finnas
fordelar med att handldgga tvisterna tillsammans.

Det dr skiljemannen som avgér om det dr lampligt att handldgga tvisterna
tillsammans eller inte. Som underlag for bedomningen ska skiljemannen
inhdmta parternas uppfattningar i fragan. Skiljemannen ska beakta even-
tuella invdndningar som gors mot att tvisterna handldggs tillsammans och
beddma om fordelarna med en sddan handldggning véger tyngre dn de
nackdelar som detta kan innebdra. Om parterna &r 6verens om att det &r
lampligt att handlédgga tvisterna tillsammans, krdvs starka skl for att
skiljemannen ska g& emot parternas vilja.

Att tvisterna handliggs tillsammans innebér bl.a. att skiljemannen kan
foreldgga parterna i de olika tvisterna att yttra sig vid samma tillfélle och,
om det finns behov av det, halla ett for tvisterna gemensamt sammantrade.
Tvisterna maéste fortfarande bedomas individuellt, med beaktande av de
omsténdigheter och den utredning som &beropats i respektive tvist, och en
separat rekommendation ska ldmnas for varje tvist (se &ven kommentaren
till 9 §).

8§ Om parterna begér det ska skiljemannen anlita en ekonomisk expert
att bitrdda honom eller henne. Skiljemannen far dven i annat fall anlita en
sédan expert, om det kan antas vara till férdel for provningen.

I paragrafen regleras forutsattningarna for en skiljeman att anlita en ekono-
misk expert. Overviigandena finns i avsnitt 5.3.

For att vara lamplig for uppdraget ska en skiljeman som utgangspunkt
ha kompetens pé hyresrittens omrade (se kommentaren till 23 b § hyres-
forhandlingslagen [1978:304]). Eftersom provningen av den typ av tvister
som kan avgdras av en skiljeman ofta innefattar ekonomiska bedémningar,



kan skiljemannen i vissa fall behdva bitrdde av en expert med ekonomisk
sakkunskap.

Skiljemannen ska anlita en ekonomisk expert om bada parter begir det.
I andra fall féar skiljemannen anlita en sadan expert om det kan antas vara
till fordel for provningen. I ménga fall borde dock skiljemannen kunna
gora de bedomningar som krévs utan bitrdde av en ekonomisk expert.
Exempelvis kan parterna ha gett in skriftliga utlatanden fran ekonomiskt
sakkunniga som ger skiljemannen tillrickligt underlag for bedomningen.
Om bada parter motsétter sig att en ekonomisk expert anlitas, kravs det
starka skél for att skiljemannen &nda ska anlita en sadan.

Skiljemannen avgdr vilken typ av ekonomisk kompetens som experten
ska ha, med beaktande av de omstidndigheter och den utredning som har
aberopats av parterna, och vem som ska utses till expert. Det dr normalt
lampligt att skiljemannen ger parterna mojlighet att laimna synpunkter pa
valet av expert. Om parterna dr dverens om vem som ska utses bor den
personen i regel véljas.

En ekonomisk experts uppgift dr endast att bitrdda skiljemannen och
experten deltar inte i provningen av tvisten. Experten dr inte heller en
sadan sakkunnig vars uppgifter utgor ett bevis. Expertens roll ar att under-
latta for skiljemannen att tillgodogora sig det material som parterna har
lagt fram. Experten ska inte gora ndgon egen bedémning av hur tvisten ska
16sas.

En ekonomisk expert har ritt till ersdttning av skiljemannen. Erséttning-
en &r ett utldgg for skiljemannen som han eller hon har rtt till erséttning
for av parterna (se kommentaren till 12 §).

Provningen av en tvist

9§ Skiljemannen avgor tvisten genom en skriftlig rekommendation till
parterna.

En rekommendation ska meddelas parterna senast sex veckor efter det
att hyresndmnden utsag skiljemannen. Om det finns sérskilda skal, fr en
rekommendation dock meddelas senare.

I paragrafen finns bestimmelser om skiljemannens avgdrande av tvisten.
Overviigandena finns i avsnitt 5.1 och 5.3.

Enligt forsta stycket avgdr skiljemannen en tvist genom en rekommen-
dation till parterna. Av rekommendationen ska framga den andring av
hyresnivan som skiljemannen har kommit fram till och den tidpunkt fran
vilken hyresdndringen ska gélla. Beroende pa hur parterna har utformat
sina yrkanden, kan rekommendationen innebéra att hyran ska hdjas med
en viss procentsats for de ldgenheter som omfattas av en forhandlingsord-
ning eller att det anges en till beloppet bestdmd hyra som ska gilla for varje
lagenhet. Om inte parterna har kommit 6verens om annat, forutsétts skilje-
mannen inte ange nagra skil for sina slutsatser (se dven 10 § om skilje-
mannens provning av tvisten).

Om skiljemannen har handlagt flera tvister tillsammans enligt 7 § ska en
separat rekommendation lamnas for var och en av tvisterna.

Skiljemannens rekommendation har endast verkan mellan parterna och
kan inte verkstéllas exekutivt. I 11 § regleras parternas skyldighet att
omsitta en rekommendation i en férhandlingsverenskommelse.
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En rekommendation kan inte 6verklagas och kan inte heller angripas
genom en talan om ogiltighet eller klander pa det sdtt som géller for skilje-
domar enligt lagen (1999:116) om skiljeférfarande (jfr 33 och 34 §§ i den
lagen).

Nér rekommendationen har meddelats parterna ar skiljemannens upp-
drag slutfort. Skiljemannens uppdrag dr ocksé slutfért om parterna innan
en rekommendation ldmnats har nétt en forhandlingséverenskommelse
enligt 19 § hyresforhandlingslagen (1978:304) i den frdga som tvisten rdr,
eller om parterna i nagon annan ordning har kommit 6verens om att avsluta
skiljemannens uppdrag.

Av andra stycket framgar att skiljemannens rekommendation ska
meddelas parterna senast sex veckor efter det att hyresndmnden utsag
skiljemannen. Skiljemannen far dock meddela rekommendationen senare
om han eller hon beddémer att det finns sérskilda skil. S& kan vara fallet
exempelvis om skiljemannen har medlat mellan parterna. Det kan dven
finnas sérskilda skl om parterna vid tidpunkten nér rekommendationen
ska meddelas &r néra att traffa en 6verenskommelse och behdver ytter-
ligare tid for forhandling. Ett annat fall &r att en part inte har inkommit
med underlag som skiljemannen behdver for sin provning och parten har
haft giltig ursékt for det. Det forhallandet att en skiljeman har entledigats
och en ny skiljeman utsetts innebér inte att en ny sexveckorsfrist borjar
16pa. Diremot kan ett sddant byte av skiljeman motivera att rekommen-
dationen meddelas efter fristens utgang.

10§ Skiljemannen ska prova tvisten utifran de yrkanden som parterna
har framstillt och de omsténdigheter som de har aberopat.

Om parterna dr Gverens om vilka omstindigheter som ska ha betydelse
for dndring av hyresnivan, ska skiljemannen prova tvisten med utgéngs-
punkt i dessa.

Paragrafen innehéller bestimmelser om ramarna for skiljemannens prov-
ning av en tvist. Overviigandena finns i avsnitt 5.3.

Forsta stycket ger uttryck for den s.k. dispositionsprincipen. Den inne-
bér att parternas yrkanden bestdimmer ramarna for skiljemannens prov-
ning. Det giller sévil i fragan om vilken dndring av hyran som ska ske
som i frdgan om fran vilken tidpunkt dndringen ska gélla. Skiljemannen
ska inte heller beakta andra omstindigheter 4n de som parterna har abe-
ropat.

Inom ramarna for forfarandet har skiljemannen att bedoma vilken bety-
delse de omsténdigheter och den utredning som aberopats av parterna ska
ha for dndringen av hyresnivén och nir dndringen ska borja gélla, genom att
virdera de argument som parterna har fort fram. Paragrafen innebér inte
nagon begrinsning av vilka omstindigheter som parterna fir &beropa eller
vilken utredning som de fér ldgga fram i tvisten. Eftersom skiljemannen ska
prova parternas forhandlingstvist nér de inte sjdlva kommer 6verens, ér det
naturligt att det underlag som parterna har lagt fram under férhandlingarna
ocksa laggs fram for skiljemannen.

Det finns inte ndgon lagreglering som anger syftet med de hyresjus-
teringar som de arliga hyresférhandlingarna avser eller vilka kriterier en
andring av hyresnivan ska grundas pa. I andra stycket anges emellertid att
om de tvistande parterna dr dverens om vilka omstdndigheter som ska ha



betydelse for en dndring av hyresnivén, ska skiljemannen prova tvisten med
utgangspunkt i det som parterna dr Gverens om. Detta far anses folja redan
av forfarandets privatrattsliga karaktir. En 6verenskommelse kan exempel-
vis avse vilka faktorer som ska beaktas vid en dndring av hyresnivan eller
de dndamal som é&ndringen ska syfta till att uppnd. En sddan Overens-
kommelse kan framga av férhandlingsordningen eller tréffas i anslutning
till forfarandet.

Skyldighet att inga en forhandlingsoverenskommelse

11§ Parterna ska, om de inte har avtalat om nigot annat, omsétta en re-
kommendation i en forhandlingsverenskommelse enligt 19 § hyres-
forhandlingslagen (1978:304) inom 14 dagar fran det att rekommenda-
tionen meddelades.

En part som inte medverkar till att en rekommendation omsétts i en
forhandlingsoverenskommelse dr skyldig att ersitta motparten for den
skada som uppstar till f6ljd av detta, om parterna inte har avtalat om nagot
annat.

Paragrafen innehdller bestimmelser om verkan av en skiljemans rekom-
mendation. Overviigandena finns i avsnitt 5.1 och 5.5.

Skiljemannens rekommendation har, till skillnad frén en skiljedom,
verkan endast mellan parterna. Avgorandet &r alltsé inte verkstillbart och
har inte rattskraft. Rekommendationen har inte heller samma verkan som
en forhandlingséverenskommelse mellan parterna. For att den hyres-
dndring som foljer av rekommendationen ska kunna tillimpas mot de
enskilda hyresgisterna maste den dérfor omsittas i en forhandlings-
6verenskommelse (jfr 2 § forsta stycket hyresforhandlingslagen).

Av forsta stycket foljer att parterna &r skyldiga att tréffa en forhandlings-
overenskommelse i enlighet med skiljemannens rekommendation inom
14 dagar fran det att reckommendationen meddelades. Parterna kan avtala
om att de inte ska vara bundna av rekommendationen eller om att en annan
tidsfrist ska gélla. Parterna dr ocksa fria att trédffa en forhandlingséverens-
kommelse med ett annat innehéll &n vad som f6ljer av rekommendationen.

En part som inte uppfyller sin forpliktelse att ingd en forhandlings-
overenskommelse i enlighet med skiljemannens rekommendation gor sig
skyldig till avtalsbrott. I andra stycket anges sérskilt vad som da géller i
frédga om skadestandsskyldighet. En part som inte medverkar till att en
rekommendation omsitts i en férhandlingsdverenskommelse ar skyldig att
ersétta motparten for den skada som uppstar till f61jd av detta. En talan om
skadestand provas av allmin domstol.

Niér det géller skadestdndets storlek tillimpas allménna avtalsréttsliga
principer. Om en part inte medverkar till att triffa en forhandlingsdverens-
kommelse i enlighet med skiljemannens rekommendation har motparten
som utgéngspunkt rétt till ersattning for det positiva kontraktsintresset,
vilket innebér att parten ska forsdttas i samma ekonomiska ldge som om
en forhandlingsdverenskommelse hade kommit till stand.

Bestdimmelsen i andra stycket ar dispositiv. Parterna kan dérfor inga
avtal om att ndgot skadestand inte ska utgé eller att skadestandet ska berdk-
nas pa annat sétt.
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Kostnader
12 § Skiljemannen har ritt till skélig erséttning for arbete och utlagg.
Hyresvidrden, eller hyresvdrden och fastighetsédgarorganisationen om
dven den &r part, och hyresgistorganisationen ska betala hilften vardera
av skiljemannens erséttning, om parterna inte har avtalat om en annan for-
delning. I forhéllande till skiljemannen svarar parterna solidariskt for
ersttningen.
Parterna ska sta for sina egna kostnader, om de inte har avtalat om nagot
annat.

Paragrafen innehaller bestimmelser om skiljemannens rétt till ersittning
och om fordelningen av kostnaderna for forfarandet. Overvigandena finns
i avsnitt 5.4.

Av forsta stycket framgar att skiljemannen har rétt till skélig erséttning
for arbete och utldgg. Om skiljemannen har anlitat en ekonomisk expert
som bitrdde (se 8 §), utgor ersittningen till experten ett utldgg for skilje-
mannen. Beddmningen av vad som é&r skélig erséttning for arbete ska goras
med utgangspunkt i uppdragets art och omfattning. En jamforelse med vad
som i allménhet betalas for uppdrag av motsvarande slag kan ge ledning
for bedomningen av vad som ska anses vara skélig ersittning. En tvist om
ersittningens skilighet provas av allmén domstol.

Skiljemannen &r att anse som en uppdragstagare till parterna och all-
ménna sysslomannarittsliga principer kan ge ledning for bedémningen av
frdgor rorande ersittningen, exempelvis nér det giller rétten till forskott.

I andra stycket regleras hur ansvaret for ersittningen till skiljemannen
ska fordelas mellan parterna. Hyresvirden, eller i forekommande fall
hyresvirden och en fastighetséigarorganisation, och hyresgéstorganisa-
tionen ska std for hilften var av ersittningen. Parterna kan avtala om en
annan fordelning. I enlighet med allménna principer ansvarar hyresvéirden
och fastighetsédgarorganisationen som utgangspunkt inbordes for hédlften
var av sin gemensamma andel av erséttningen, om de inte har avtalat om
annat.

Parterna svarar solidariskt for ersdttningen i forhéllande till skilje-
mannen. Skiljemannen kan ddrmed begéra ersittning av respektive part
eller vinda sig till endast en av dem for hela beloppet. Det dr dock lampligt
att skiljemannen i forsta hand vinder sig till parterna efter vad som foljer
av hur ersittningsansvaret dr fordelat mellan dem.

I tredje stycket anges att parterna ska sta for sina egna kostnader med
anledning av forfarandet, t.ex. kostnader fér ombud eller eget arbete.
Parterna kan dock avtala om en annan fordelning.

9.2 Forslaget till lag om dndring i
hyresforhandlingslagen (1978:304)

Inledande bestimmelser

2§ Med en forhandlingsklausul avses i denna lag en bestimmelse i ett
hyresavtal genom vilken en hyresgést, sedan en forhandlingsordning
kommit till stdnd enligt denna lag, godkdnner att det gentemot honom eller
henne far tillimpas en bestimmelse om hyra eller ndgot annat hyresvillkor
som det har ingdtts en dverenskommelse om med stéd av férhandlingsord-



ningen eller den férhandlingsordning som ersatt denna (férhandlings-
Overenskommelse).

En tvist om att infora eller slopa en férhandlingsklausul i ett hyresavtal
kan provas av hyresnimnd enligt 12 kap. 51 § forsta stycket andra
meningen eller 54 § jordabalken. Om hyresgésten har angert sin uppfatt-
ning, ska hyresnimnden avgora tvisten i enlighet med denna, om inte
synnerliga skl talar emot det. Om hyresgésten inte har angett sin uppfatt-
ning, ska hyresndmnden avgdra tvisten i enlighet med hyresvérdens upp-
fattning.

Om det finns sérskilda skél, far hyresndmnden besluta att inforandet
eller slopandet av en forhandlingsklausul ska gélla forst fran och med en
viss dag.

Paragrafen innehéller bestimmelser om forhandlingsklausuler. Overvi-
gandena finns i avsnitt 5.5.

1 forsta stycket definieras en forhandlingsklausul som en bestimmelse i
ett hyresavtal mellan en hyresgist och en hyresvérd, enligt vilken hyres-
gésten godtar att bestimmelser om hyra och andra hyresvillkor som de
kollektivt forhandlande parterna kommit 6verens om — en forhandlings-
overenskommelse — far tillimpas mot honom eller henne. Genom &nd-
ringen framgér att en hyresgést kan bli bunden dven av en forhandlings-
Overenskommelse som har triffats med stod av en forhandlingsordning
som kommit att ersitta den forhandlingsordning som géllde nér forhand-
lingsklausulen infordes.

For att en forhandlingsordning ska ersétta en tidigare krévs att de kollek-
tivt forhandlande parternas avsikt varit att den nya forhandlingsordningen
ska ersitta den tidigare. Sa kan ofta vara fallet om parterna dr desamma.
Bestimmelsen kan ocksa vara tillimplig i fall ddr det har uppkommit
behov av att dndra en forhandlingsordning med anledning av att det har
intritt en ny hyresvérd i avtalet om forhandlingsordning (jfr 8 § forsta
stycket), eller att en fastighetségarorganisation ldmnat ett sddant avtal eller
intritt vid sidan av hyresvirden. Om en hyresvird har ett avtal om for-
handlingsordning med en hyresgéstorganisation och sedan ingar ett sédant
avtal med en annan hyresgéstorganisation, innebér det inte att den tidigare
forhandlingsordningen ersétts.

Oavsett vad de kollektivt forhandlande parterna kommit 6verens om &r
det alltid hur forhandlingsklausulen i det enskilda hyresavtalet &r utformad
som avgor vilken verkan en forhandlingsdverenskommelse har i férhéllan-
de till hyresgésten.

Avtal om forhandlingsordning

78 Om parterna vill avvika fran det som anges i 5 § andra stycket eller
om de vill att forhandlingsrétt ska finnas i en fraga som avses i 5 § tredje
stycket, ska detta anges i avtalet om forhandlingsordning.

Om parterna dr overens om att en skiljeman ska kunna utses enligt
23 a § for att préva en tvist som avses ddr, ska det ocksd anges i avtalet
om forhandlingsordning. Motsvarande giller i fraga om villkor for att en
ansékan om en skiljeman ska fa géras.

I ett avtal om forhandlingsordning ska det anges fidn vilken tidpunkt
forhandlingsordningen ska tillimpas. Om det inte har angetts ndgon tid-
punkt trader den i kraft omedelbart.
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I paragrafen finns bestimmelser om innehallet i en forhandlingsordning.
Overvigandena finns i avsnitt 5.1.

Av det nya andra stycket framgar att om parterna dr 6verens om att
sadana tvister som avses i 23 a § far provas av en sarskild skiljeman som
utses av hyresndmnden, ska detta anges i forhandlingsordningen.

Parterna kan komma 6verens om att vissa villkor ska vara uppfyllda for
att en ansdkan om att hyresndmnden ska utse en skiljeman ska fa goras.
Villkoren ska i s& fall anges i forhandlingsordningen. Parterna kan exempel-
vis avtala om andra tidsfrister for att ge in en ansdkan dn de som géller enligt
23 a § andra stycket. De kan ocksa stélla upp villkor om att ett visst antal
forhandlingssammantrédden ska ha genomforts eller att medling ska ha skett,
innan en ansokan far goras.

Parterna kan vidare komma &verens om villkor for tvistlosningen vid
sidan av, eller i stéllet for, bestimmelserna i den féreslagna lagen om tvist-
16sning inom ramen for vissa kollektiva hyresforhandlingar (se vidare
kommentaren till 1 § den lagen). Det kan vara lampligt att ocksa séddana
villkor tas in i férhandlingsordningen, men det stills inte upp négot krav
pa det. Det finns alltsa inte ndgot hinder mot att parterna kommer 6verens
om sadana villkor i ett senare skede, t.ex. 1 anslutning till tvistlosnings-
forfarandet.

Tredje stycket motsvarar andra stycket i paragrafens hittillsvarande
lydelse.

Forhandlingen

15§ En part som vill forhandla ska gora en framstillning ¢/l motparten
om det. Ar bade en hyresvird och en fastighetségarorganisation parter
enligt férhandlingsordningen, ska bada begdira forhandling och en fram-
stillning om forhandling fran motpartens sida goras #ill var och en av dem.

En framstdillning om forhandling ska vara skriftlig och innehélla den
eller de fragor som det begdrs forhandling om. Den ska ocksd innehdlla
forslag pa tidpunkter och plats for sammantrdde for forhandling.

Ett forhandlingssammantrdde ska héllas inom tre veckor frdn det att
motparten fatt del av forhandlingsframstdllningen.

Parterna far avvika fran bestimmelserna i denna paragraf genom skrift-
ligt avtal.

I paragrafen finns bestimmelser om en parts framstéllning om forhandling
och om forhandlingssammantride. Overvigandena finns i avsnitt 6.

I andra stycket infors ett krav pa att en forhandlingsframstillning ska
innehdlla forslag pé tidpunkter och plats for det forsta sammantrédet for
forhandling. Det bor anges flera forslag péd tidpunkter inom den tre-
veckorsfrist for det forsta sammantrddet som framgér i tredje stycket.
Tiderna ska ocksé vara realistiska fér motparten att instélla sig pa. Att for-
handlingsframstéllningen uppfyller dessa krav ar av betydelse vid bedom-
ningen av skadestdndsskyldigheten for en part som inte medverkar i
forhandlingarna (se 27 §).

18 § Om parterna inte enas om ndgot annat ska en forhandling anses
avslutad nér en part, som har fullgjort sin férhandlingsskyldighet enligt
16 § forsta stycket, har gett motparten efs skriftligt besked om att parten
frantrader forhandlingen.



En forhandling ska dock inte anses avslutad om ett sadant besked ldm-
nas under den tid som

1. parterna har méjlighet att anséka om att en skiljeman ska utses enligt
23as,

2. hyresndmndens handldggning av drendet om att utse en skiljeman
pdgdr, eller

3. skiljemannen utfor sitt uppdrag.

Har en forhandling om en fraga avslutats utan att en dverenskommelse
har traffats och begér en part att forhandlingen ska éterupptas, ar mot-
parten inte skyldig att forhandla pa grund av denna framstéllning.

Paragrafen reglerar bl.a. nir en forhandling ska anses avslutad. Overvi-
gandena finns i avsnitt 5.2.

1 andra stycket, som ar nytt, anges nir en forhandling ska anses avslutad
i de fall parterna har avtalat om att en tvist som avses i 23 a § far provas
av en skiljeman som utses av hyresndmnden. Om parterna har ingatt ett
sadant avtal, kan en part enligt forsta punkten inte ensidigt frantrdda
forhandlingen pa det sétt som anges i denna paragrafs forsta stycke under
den tid som parterna kan begéra att en skiljeman utses (se tidsfristerna i
23 a §). Detsamma géller under tiden som hyresndmnden handlagger ett
drende om att utse en skiljeman (andra punkten) och under tiden som
skiljemannen utfor sitt uppdrag (tredje punkten).

Parterna kan alltid avsluta férhandlingen genom att komma dverens om
detta.

Att en forhandling inte kan anses avslutad har betydelse bl.a. for en
hyresvérds eller en hyresgists mojlighet att hos hyresndmnden ansdka om
andring av hyresvillkoren i den del som forhandlingen avser (se 24 §).

Tredje stycket motsvarar andra stycket i paragrafens hittillsvarande
lydelse.

Sdrskild skiljeman

23a§ Om parterna har avtalat om att en tvist om dndring av hyran med
hénsyn till den ekonomiska utvecklingen pd orten far prévas av en sdrskild
skiljeman, ska hyresndmnden pd ansckan av en part utse en skiljeman.
En ansckan ska ges in till hyresndmnden tidigast tre och senast fyra
mdnader efter det att motparten fdtt del av férhandlingsframstdllningen
enligt 15§, om parterna inte har kommit overens om ndgot annat. En
ansékan fdar goras trots att det inte har gdtt tre mdnader om det har
uppstdtt ndgot hinder mot forhandlingen som har berott pd motparten.

Paragrafen &r ny och reglerar forutséttningarna for att hyresndmnden ska
utse en sirskild skiljeman. Overviigandena finns i avsnitt 5.2.

Av forsta stycket framgar att en forutsattning for att hyresndmnden ska
utse en sérskild skiljeman for att prova en tvist mellan parterna i en
forhandlingsordning, &r att parterna har avtalat om det. En sddan verens-
kommelse ska framga av forhandlingsordningen (se 7 §). Hyresndmnden
ska sjdlvmant prova om denna forutséttning dr uppfylld. Om den part som
begir att en skiljeman ska utses inte ger in en férhandlingsordning som
innehaller en sddan bestimmelse, ska hyresndimnden avvisa ansdkan (se
15 b § lagen [1973:188] om arrendendmnder och hyresndmnder).

I bestimmelsen beskrivs den typ av tvist som en skiljeman kan utses att
prova som en tvist om dndring av hyran med hinsyn till den ekonomiska
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utvecklingen pa orten. Med begreppet avses en tvist som har sin grund i
de dterkommande forhandlingar om justering av den allménna hyresnivan
som forekommer mellan parterna pa hyresmarknaden, eller vad som ofta
kallas de arliga hyresférhandlingarna. I férhandlingsordningen kan tvisten
betecknas dven pa annat liknande sétt. Det avgorande ar inte beteckningen,
utan att parternas gemensamma avsikt &r att denna typ av tvist ska kunna
avgoras av en skiljeman som utses av hyresnimnden.

Bestammelsen ir inte avsedd att reglera eller inverka pé syftet med de
hyresjusteringar som de arliga forhandlingarna avser och den ger inte
heller nagon anvisning om vilka omsténdigheter som ska ha betydelse for
en dndring av hyresnivan. Den syftar i stéllet till att avgrédnsa den typ av tvist
som far provas av en skiljeman, fran saddana bruksvérdestvister som kan
provas av hyresndmnden enligt 24 § denna lag eller 12 kap. 55 § jorda-
balken. Av det foljer att en skiljeman inte ska utses for att prova en tvist
om &andring av hyran med héansyn till ligenheternas bruksvérde. En
skiljeman ska inte heller utses for att préva en tvist som ror presumtionshyra
for nyproducerade lagenheter enligt 12 kap. 55 ¢ § jordabalken.

En ansdkan om att hyresndmnden ska utse en skiljeman kan goras av
ndgon av parterna eller av parterna gemensamt. Om bade en hyresvérd och
en fastighetsdgarorganisation som hyresvirden &r medlem i ar parter i en
forhandlingsordning, méste en ansékan goras av dem gemensamt.

Hyresndgmnden ska behandla en forhandlingstvist dér en hyresvird och en
hyresgéstorganisation har férhandlat om &ndring av hyrorna i ett samman-
hang som ett drende och utse en och samma skiljeman att avgora tvisten,
oavsett om forhandlingen skett enligt en eller flera forhandlingsordningar.
Det forutsitter dock att samtliga forhandlingsordningar innehaller ett
villkor om att tvister mellan parterna far avgoras av en skiljeman. Det finns
inget hinder mot att hyresndmnden utser samma person att vara skiljeman
i flera olika drenden som avser olika forhandlingstvister. I en sédan situa-
tion kan skiljemannen, under vissa forutsittningar, handldgga tvisterna
tillsammans (se 7 § lagen om tvistlosning inom ramen for vissa kollektiva
hyresforhandlingar).

I andra stycket anges de tidsfrister inom vilka en ansdkan om sérskild
skiljeman ska ges in till hyresnimnden. En ansokan ska ges in tidigast tre
ménader efter det att motparten fatt del av en forhandlingsframstéllning
enligt 15 § och senast fyra ménader efter denna tidpunkt. Parterna kan av-
tala om andra tidsfrister, eller att det inte ska gilla négra tidsfrister.

Hyresndmnden ska avvisa en ansokan som har ldmnas in for tidigt eller
for sent. For att hyresndmnden ska préva fragan om huruvida ansdkan har
getts in i rdtt tid krdvs att motparten har gjort en invéndning om detta.

Vid berdkningen av tidsfristerna tillimpas lagen (1930:173) om
berdkning av lagstadgad tid.

En part far ge in en ansokan trots att det inte gatt tre manader om det har
uppstatt ndgot hinder mot férhandlingen som berott pa motparten. Med det
avses att motparten végrar att forhandla. Hyresndmnden ska prova om det
ar frdga om en forhandlingsvagran med utgangspunkt i reglerna i 16 § om
forhandlingen. Bestdmmelsen ges samma tillimpning som motsvarande
bestimmelser 1 24 § forsta stycket i denna lag och i 11 a § lagen om
arrendendgmnder och hyresnamnder.

Hyresndmnden ska ocksé prova om andra villkor for att en ansdkan om
skiljeman ska fa goras, som parterna kan ha avtalat om i forhandlings-



ordningen, #r uppfyllda (se 7 §). Aven detta forutsitter en invindning fran
motparten. Parterna kan exempelvis ha avtalat om att ett visst antal
forhandlingssammantraden méste ha genomforts eller att medling ska ha
skett innan en ansokan far ges in. Om ett sadant villkor inte &r uppfyllt ska
hyresndmnden avvisa ansokan.

Ytterligare regler om hyresndmndernas handldggning av drenden om att
utse en sérskild skiljeman finns i 15 b och 15 ¢ §§ lagen om arrendendmn-
der och hyresndmnder.

23b§ Den som utses till skiljeman ska vara opartisk, oberoende och i
ovrigt lamplig for uppdraget.

En skiljeman som inte dr ldmplig eller av ndgon annan orsak bor skiljas
fran uppdraget ska, pa ansékan av en part eller av skiljemannen sjdilv,
entledigas av hyresndmnden. Namnden ska i sd fall utse en annan skilje-
man.

Paragrafen dr ny. Den innehéller bestimmelser om vad som géller for ut-
seende respektive entledigande av en skiljeman. Overviigandena finns i
avsnitt 5.2.

Av forsta stycket framgér att den som utses till skiljeman ska vara
opartisk och oberoende i forhédllande till bl.a. de tvistande parterna och
partsorganisationerna pa hyresmarknaden (jfr 8 § lagen [1999:116] om
skiljeforfarande). Skiljemannen ska dven i Ovrigt vara lamplig for upp-
draget. Den som utses till skiljeman ska som utgédngspunkt ha god kénne-
dom om det hyresréttsliga regelsystemet och om hyresmarknaden och dess
funktionssétt. Exempel pa personer som normalt uppfyller kravet pa
lamplighet 4r hyresrad, fore detta hyresrad, domare eller fore detta domare
med erfarenhet av att prova hyrestvister. Under forutsittning att kravet pa
opartiskhet och oberoende ar uppfyllt kan dven andra personer, som
exempelvis en advokat med erfarenhet av sddana tvister, anses lampliga.

Hyresndmnden ska ge parterna mdjlighet att lamna synpunkter pa valet
av skiljeman. Om parterna dr Gverens om vem som ska utses, kan den
personen normalt godtas. Ar parterna oense kan det vara limpligt att hyres-
namnden véljer en person som inte har foreslagits av ndgon av parterna.
Skiljemannen ska ha samtyckt till uppdraget.

Enligt andra stycket ska hyresnimnden entlediga skiljemannen om han
eller hon inte &r lamplig eller av ndgon annan orsak bor skiljas fran upp-
draget. En ny skiljeman ska da utses av hyresndmnden.

En ansokan om entledigande far goras av skiljemannen eller ndgon av
parterna i den forhandlingsordning som skiljemannens uppdrag grundar
sig pa.

Skil for att entlediga skiljemannen kan finnas exempelvis om skilje-
mannen pa grund av sjukdom eller andra personliga omstiandigheter inte
kan fullgora uppdraget. Det kan ocksa ha framkommit omsténdigheter som
innebér att skiljemannen inte ldngre kan anses som oberoende eller
opartisk. Vidare kan det finns skél for entledigande om skiljemannen
misskott sitt uppdrag.

Ytterligare regler om hyresndmndernas handldggning av drenden om att
utse respektive att entlediga en skiljeman finns 1 15b-15d §§ lagen
(1973:188) om arrendendmnder och hyresndmnder.
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om tvistlosning inom ramen for vissa kollektiva hyresforhandlingar
tilldmpas.

I paragrafen, som 4r ny, anges att lagen om tvistldsning inom ramen for
vissa kollektiva hyresforhandlingar tillimpas vid en skiljemans hand-
laggning av en tvist. Overvdgandena finns i avsnitt 5.1 och 5.3.

Skadestiand

27§ Enpartdr, om motparten pd rdtt sitt har begdrt forhandling, skyldig
att ersdtta motparten for den skada som uppstar till foljd av att parten

1. inte instdller sig till det sammantrdde for forhandling som enligt 15 §
tredje stycket ska hallas inom tre veckor fran det att motparten fdtt del av
forhandlingsframstillningen, utan att ha giltig ursdkt for det, eller

2. inte fullgor sin forhandlingsskyldighet enligt 16 § forsta stycket eller
enligt en bestimmelse 1 en forhandlingsordning.

En part dr skyldig att ersdéitta motparten dven for den skada som uppstdr
till foljd av att parten bryter mot 16 § andra stycket eller mot 17 §.

Paragrafen innehller bestimmelser om skadestdndsskyldighet. Overvigan-
dena finns i avsnitt 6.

Foérsta stycket forsta punkten ar ny och innebér att en part ar skyldig att
ersétta motparten for skada som uppstar till f6ljd av att parten inte instéller
sig till det forhandlingssammantrdde som ska dga rum inom den tid som
anges i 15 § tredje stycket. Ett sammantridde ska enligt den bestimmelsen
hallas inom tre veckor fran det att motparten fétt del av en forhandlings-
framstéllning. Enligt 15 § andra stycket ska en framstéllning om férhand-
ling innehalla forslag pa tidpunkter och plats for sammantriade for forhand-
ling inom treveckorsfristen. Tiderna ska vara realistiska fér motparten att
instélla sig pa. Den part som tar emot en sddan framstéllning och trots det
inte instéller sig till det sammantrdde som ska héllas inom treveckors-
fristen dr som utgangspunkt skyldig att ersitta motpartens skada.

Skadestandsskyldighet aktualiseras inte p& denna grund om parterna har
avtalat om att det forsta forhandlingssammantréadet ska héllas vid en senare
tidpunkt (jfr 15 § fjarde stycket). I en s&dan situation kan en part som inte
instéller sig till ett sammantrdde i stéllet bli skadestandsskyldig enligt
andra punkten i férevarande paragraf.

En part blir inte skadestdndsskyldig om parten har haft giltig ursdkt for
att inte instélla sig till det sammantrdde som ska hallas inom treveckors-
perioden. Med detta avses att parten inte har kunnat instélla sig pa grund
av en omstindighet som parten inte borde ha forutsett eller som av nagot
annat skal utgor giltig ursdkt (jfr 32 kap. 8 § rittegdngsbalken). S& kan
vara fallet exempelvis om en part, eller en stéllforetrddare eller ett ombud
for en part, hastigt har insjuknat och inte har haft mdjlighet att sitta nagon
annan i sitt stdlle. Hog arbetsbelastning kan normalt inte anses utgora giltig
ursdkt. Vidare far en part anses ha giltig ursékt for att inte instilla sig det
sammantrdde som ska hallas inom treveckorsfristen, om parten har haft
godtagbara skél for att inte acceptera nadgon av tiderna for sammantréde
som foreslagits i forhandlingsframstillningen och forslagit en ny realistisk
tidpunkt inom fristen.

En part som pastar att den har haft giltig ursékt for att inte instélla sig
till sammantriade har bevisbordan for detta.



Forsta stycket andra punkten motsvarar forsta meningen i paragrafens
tidigare lydelse.
Andra stycket motsvarar sista meningen i paragrafens tidigare lydelse.

28 § Vid bedémningen av om, och i vilken utstrdickning, skada har upp-
statt ska hinsyn tas dven till intresset av att denna lag och forhandlings-
ordningen foljs och till 6vriga omstindigheter av annan 4n rent ekonomisk
betydelse.

Ersdttning for annan skada dn ekonomisk skada ska uppga till minst
hdlften av det prisbasbelopp enligt 2 kap. 6 och 7 §§ socialforsdikrings-
balken som gdller for det ar dd skadehdndelsen intrdiffade, om det inte
finns sdrskilda skdl for att bestdmma ersdttningen till ett ldgre belopp.

I paragrafen finns bestimmelser om ideellt skadestdnd. Overviigandena
finns i avsnitt 6.

Av forsta stycket foljer oforandrat att en part har rétt till skadestand for
ideell skada.

I andra stycket, som ar nytt, anges att erséttningen for ideell skada som
utgéngspunkt ska bestdmmas till minst ett halvt prisbasbelopp enligt 2 kap.
6 och 7 §§ socialforsdkringsbalken. Det &r det prisbasbelopp som géller
for det ar da skadehindelsen intrdffade som ska tillimpas. Om den ideella
skadan beddms motsvara ett hdgre belopp, ska erséttning betalas med det
beloppet. Sé kan vara fallet exempelvis om hyresvirden medvetet asidosatt
sin forhandlingsskyldighet betréffande ett stort antal ldgenheter.

Ersattningen for den ideella skadan far bestdimmas till ett lagre belopp
dn det angivna minimibeloppet om det finns sirskilda skal. Det kan finnas
sarskilda skdl om den skadevallande partens agerande framstir som
ursiktligt eller annars &r av mindre allvarligt slag.

Det nya stycket paverkar inte storleken pa det ekonomiska skadestand
som en part kan ha rétt till.

Ovriga bestiimmelser

31§ Hyresndmndens beslut enligt denna lag far 6verklagas hos Svea
hovritt inom tre veckor frén den dag beslutet meddelades. Beslut om att
utse en skiljeman enligt 23 a § eller entlediga en skiljeman enligt 23 b §
far dock inte éverklagas.

Ett overklagande ska ges in till hyresndmnden.

Paragrafen innehéller bestimmelser om dverklagande av en hyresndmnds
beslut. Overviigandena finns i avsnitt 5.2.

En ny bestdmmelse infors i forsta stycket om att en hyresndmnds beslut
om att utse en skiljeman enligt 23 a § eller om att entlediga en skiljeman
enligt 23 b § inte far 6verklagas. Av 23 § tredje stycket lagen om arrende-
ndmnder och hyresndmnder (1973:188), som anger vilka beslut enligt den
lagen som fér Gverklagas, foljer motsatsvis att inte heller beslut om att
skriva av eller avvisa en ansokan i ett d&rende om skiljeman far 6verklagas.

Andra stycket motsvarar sista meningen i paragrafens hittillsvarande
lydelse.

Ikrafttridande- och dvergingsbestimmelser
1. Denna lag trider i kraft den 1 januari 2023.
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2. Bestdmmelsen i 2 § i den nya lydelsen tillimpas dven for hyresavtal
som har ingatts fore ikrafttradandet.

Overvigandena till ikrafttridande- och dvergdngsbestimmelserna finns i
avsnitt 7.

Enligt forsta punkten trader lagdndringarna i kraft den 1 januari 2023.

Av andra punkten framgér att dndringen i 2 § tillimpas @ven for hyres-
avtal som har ingatts fore ikrafttrddandet. Den dndringen innebér att en
hyresgést, genom en forhandlingsklausul, kan bli bunden &ven av en
forhandlingséverenskommelse som har tréffats med stod av en forhand-
lingsordning som har ersatt en tidigare. Genom dvergangsbestimmelsen
giller alltsa detta dven for hyresavtal som ingatts fore ikrafttridandet.
Vilken verkan en forhandlingsdverenskommelse far gentemot en hyres-
gést beror pa utformningen av forhandlingsklausulen i det enskilda hyres-
avtalet.

9.3 Forslaget till lag om dndring 1 lagen (1973:188)
om arrendendmnder och hyresndmnder

Hyresndmnds uppgifter och sammanséttning m.m.

4§ Hyresnamnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att

1. medla i hyres- eller bostadsréttstvist,

2. prova tvist om atgdrdsforeliggande enligt 12 kap. 11§ fOrsta
stycket 5 och 16 § andra stycket, dndrad anvindning av lokal enligt
12 kap. 23 § andra stycket, skadestand enligt 12 kap. 24 a §, dverlatelse av
hyresritt enligt 12 kap. 34-37 §§, upplatelse av ldgenhet i andra hand
enligt 12 kap. 40 §, foreliggande om nytt hyresavtal enligt 12 kap. 46 b §,
forlangning av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, villkor enligt 12 kap. 54 §,
aterbetalning av hyra och faststdllande av hyra enligt 12 kap. 55 f§,
uppskov med avflyttning enligt 12 kap. 59 § eller foreldggande enligt
12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22, 23 och 24 §§ hyresforhand-
lingslagen (1978:304) eller om &terbetalningsskyldighet enligt 23 §
samma lag,

2 b. prova tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93) om
kooperativ hyresrétt eller tvist om upplatelse med kooperativ hyresritt
enligt 4 kap. 6 § samma lag,

2 c. prova tvist om hyresvillkor enligt 4 § lagen (2012:978) om uthyr-
ning av egen bostad,

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att upplata
bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplételse av bostadsrétt enligt
samma paragraf, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, atgérd i ldgenhet enligt
7 kap. 7 §, upplételse av lagenhet i andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdo-
mande av vite enligt 11 kap. 2 §, allt bostadsrittslagen (1991:614),

4. prova frdga om godkdnnande av Overenskommelse som avses i
12 kap. 1 § sjétte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut som
avses i 9 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsrittslagen,

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsrittstvist,

5 a. prova tvist mellan hyresvard och hyresgéstorganisation enligt hyres-
forhandlingslagen,

6. prova frégor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om
upprustningsforelaggande enligt 12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jordabalken eller



forbéttrings- och dndringsatgérder enligt 12 kap. 18 d—18 foch 18 h §§
samma balk,

7. prova fragor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvarv for
ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt,

8. préva fragor om att utse en sdrskild skiljeman enligt 23 a § hyres-
forhandlingslagen eller entlediga en skiljeman enligt 23 b § samma lag
samt att medla i ett drende om att utse en skiljeman.

Ett drende tas upp av den hyresndmnd inom vars omrade fastigheten &r
belagen.

I paragrafen anges vilka uppgifter en hyresnimnd har. Overviigandena
finns 1 avsnitt 5.2.

Férsta stycket dttonde punkten anger att hyresndmnden ar behdrig att
prova fragor om att utse en sérskild skiljeman enligt 23 a § hyresférhand-
lingslagen eller entlediga en séddan skiljeman enligt 23 b § samma lag.
Hyresndmnden kan ocksé medla mellan parterna i ett d&rende om att utse
en skiljeman (se 15 ¢ §).

Som en foljd av de nya paragraferna 23 a-23 ¢ §§ dndras hdnvisningen
i forsta stycket punkten 2 a.

Arende om siirskild skiljeman

15b§ Ansékanien fraga som avses i 4 § forsta stycket 8 om att utse en
skiljeman ska vara skriftlig och innehdlla de uppgifter som anges i 8 §
andra stycket. Tillsammans med ansékan ska det ges in en forhandlings-
ordning som innehdller en bestdmmelse om att tvisten far provas av en
skiljeman. Om en ansékan inte uppfyller dessa krav, ska hyresnimnden
foreldgga sékanden att avhjdilpa bristen inom viss tid. Om foreldggandet
inte foljs far ansékan avvisas. I Gvrigt tilldmpas det som anges i 8 § fjdrde
och femte styckena fér ansékan och en parts forsta inlaga till ndmnden.

Motparten ska ges tillfdlle att yttra sig over ansokan. Arendet far av-
goras trots att motparten inte har yttrat sig.

Om ansékan dterkallas ska drendet skrivas av.

Paragrafen, som ar ny, innehéller bestimmelser om ansdkningar i &renden
om att utse en skiljeman enligt 23 a § hyresforhandlingslagen (1978:304).
Overvigandena finns i avsnitt 5.2.

1 forsta stycket anges att en ansdkan om att en skiljeman ska utses ska
vara skriftlig och innehalla de uppgifter som framgar av 8 § andra stycket.
Av den bestdmmelsen framgér att uppgifter ska ldmnas om bl.a. parterna
och berdrda fastigheter. Ansdkan ska vidare innehalla uppgift om det som
yrkas i drendet och de omstédndigheter som &beropas till stdd for yrkandet.
Parten ska ockséa ge in en forhandlingsordning som innehéller en bestdm-
melse om att deras férhandlingstvist far provas av en skiljeman som utses
av hyresndmnden.

Om ansokan inte uppfyller dessa krav ska hyresndmnden foreldgga
sokanden att avhjélpa bristen inom viss tid. Om foreldggandet inte foljs,
ska ansdkan avvisas om bristen ér sddan att hyresnimnden inte kan prova
ansokan. Avvisning ska exempelvis ske om s6kanden inte har gett in en
forhandlingsordning som innehéller en bestimmelse om att tvisten féar
provas av en skiljeman (jfr 23 a § hyresforhandlingslagen).

I 6vrigt tillimpas 8 § fjarde och femte styckena for ansdkan och en parts
forsta inlaga till nimnden. Av bestimmelserna framgar vilka uppgifter om
parterna och eventuella ombud som ska anges.
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Om sokanden begir att hyresndmnden ska medla mellan parterna innan
en skiljeman utses bor det anges i ansokan (se 15 ¢ § andra stycket). Det
kan da vara lampligt att i ans6kan redogora for de yrkanden som framstalls
och de omstdndigheter som &beropas i parternas forhandlingstvist (jfr 8 §
andra stycket).

Enligt andra stycket ska motparten ges tillfdlle att yttra sig Over ansdkan.
Av 30 § foljer att ansdkan ska delges motparten. Hyresndmnden far avgora
drendet trots att motparten inte yttrat sig.

Hyresndmnden ska enligt tredje stycket skriva av drendet om ansdkan
aterkallas.

Ett drende om att utse en skiljeman far anses vara av sadan beskaffenhet
att det ar tillrdckligt att drendet avgors av ett hyresrad ensamt, utan med-
verkan av intresseledaméter (se 5 § forsta och tredje styckena och 2 §
andra stycket 5). Om hyresndmnden ska medla mellan parterna, kan
diaremot intresseledamoter fylla en viktig funktion (jfr prop. 2018/19:66
s. 31). I sadana fall kan det darfor vara lampligt att intresseledaméter deltar
(jfr 2 § andra stycket 4).

15c¢§ Ettdrende om att utse en skiljeman ska handldggas sdrskilt skynd-
samt.

Om parterna begdr det ska hyresndmnden innan en skiljeman utses
medla i hyrestvisten mellan dem. Hyresnimnden ska i sd fall kalla
parterna till ett medlingssammantrdide, om det inte dr obehovligt.

Paragrafen ar ny och innehaller bestimmelser om hyresndmndens hand-
liggning av ett drende om att utse en skiljeman. Overviigandena finns i
avsnitt 5.2.

1 forsta stycket anges att ett drende om att utse en skiljeman ska hand-
liggas sirskilt skyndsamt. Arendet har allts3 forturskaraktir. Det dr viktigt
att drendet handldggs snabbt bl.a. for att undvika att hyresgéster drabbas
av retroaktiva hyreshdjningar.

Handlaggningen av ett drende om att utse en skiljeman ar som utgangs-
punkt skriftlig (se 9 § andra stycket forvaltningslagen [2017:900]).

Enligt andra stycket ska hyresndmnden innan en skiljeman utses, om
parterna begér det, medla i hyrestvisten mellan dem. Om parterna begér
medling ska ndmnden kalla dem till ett medlingssammantridde, om det inte
ar obehovligt. Sa kan vara fallet om parterna dr 6verens om att ndgot sam-
mantréde inte behovs.

Ett medlingssammantride ar inte offentligt (se 12 b §). Till f6ljd av
kravet pa sérskild skyndsam handldggning ska medlingen prioriteras i
forhallande till andra drenden vid ndmnden som inte har forturskaraktar.

Hyresndmnden har inte mdjlighet att stadfdsta en Gverenskommelse
mellan parterna i deras hyrestvist inom ramen for ett d&rende om att utse en
skiljeman. Om parterna efter medling triffar en forhandlingsdverenskom-
melse i den fraga som tvisten ror, kan hyresndmnden skriva av drendet.

15d§ Ansokan i en frdaga som avses i 4 § forsta stycket 8 om att entle-
diga en skiljeman ska vara skriftlig. Ansdkan ska innehdlla de skdl som
anfors for entledigande.
_Ovriga parter i drendet ska ges tillfdlle att yttra sig over ansokan.
Arendet far avgdras trots att de inte har yttrat sig.
Om ansdkan dterkallas ska drendet skrivas av.



I paragrafen, som ar ny, finns bestimmelser om ansékningar i drenden om
entledigande av en skiljeman enligt 23 b § andra stycket hyresforhand-
lingslagen (1978:304). Overvigandena finns i avsnitt 5.2.

Av forsta stycket framgar att en ans6kan om entledigande av en skilje-
man ska vara skriftlig. En ansokan ska innehalla uppgift om de skél som
anfors for att skiljemannen ska entledigas.

Av 23 b § andra stycket hyresforhandlingslagen framgér att hyres-
nimnden om en ansdkan om entledigande bifalls samtidigt ska utse en ny
skiljeman.

Skiljemannen och parterna i den forhandlingsordning som skilje-
mannens uppdrag grundar sig pa ar parter i drendet vid hyresndmnden och
kan ge in en ansdkan om entledigande. 1 andra stycket anges att 6vriga
parter ska ges tillfille att yttra sig 6ver ansdkan innan drendet avgors.
Hyresndmnden féar avgora drendet trots att de inte yttrat sig.

Av tredje stycket framgar att hyresndmnden ska skriva av drendet om
ansokan aterkallas.
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Sammanfattning av Ds 2021:23 Ett oberoende
tvistlosningsforfarande for kollektiva
hyrestvister

Inledning

Utredaren har haft i uppdrag att verviga och foresla atgarder som effekti-
viserar de kollektiva hyresforhandlingarna for bostadsldgenheter. I uppdra-
get har ingétt att limna forslag pa ett oberoende skiljeforfarande for de arliga
hyresfoérhandlingarna om justering av hyresnivan. Uppdraget innebér att det
skiljeforfarande som foreslés ska baseras pa ett sérskilt avtal mellan de for-
handlande parterna.

I uppdraget har inte ingatt att limna forslag pa ndgon materiell regel om
hur de arliga dndringarna av hyrorna ska bestimmas.

Uppdraget har ocksa omfattat att utreda och foresla lampliga tidsfrister for
hyresforhandlingarna och ekonomiska sanktioner om en tidsfrist inte f6ljs.

Utredaren har genomfort uppdraget i néra dialog med de tre stora organi-
sationerna pa bostadshyresmarknaden, dvs. Hyresgéstforeningen Riksfor-
bundet, Sveriges Allmannytta och Fastighetsdgarna Sverige. Samtliga dessa
organisationer har ansett att det bor finnas ett oberoende tvistlosningsfor-
farande for tvister som géller de arliga hyresforhandlingarna. Organisatio-
nerna har olika uppfattningar om hur tvistlosningsforfarandet bor vara ut-
format. Utredaren har vid utformningen av forslagen utgétt fran de ramar
som direktiven for uppdraget innebér. Utredaren har strivat efter att limna
ett forslag som utgdr en rimlig avvagning mellan de synpunkter som organi-
sationerna har fort fram.

I det foljande sammanfattas de viktigaste bedomningarna och forslagen.

Ett oberoende tvistlosningsorgan for de arliga
hyresforhandlingarna

Bakgrund

Bestdmmelser om hyra finns i 12 kap. jordabalken (i fortsdttningen bendmnd
hyreslagen) och hyresférhandlingslagen (1978:304). I hyreslagen regleras
forhallandet mellan en hyresvird och en hyresgést. [ hyresforhandlingslagen
finns bestimmelser om kollektiva hyresforhandlingar.

De kollektiva hyresforhandlingarna fors pa grundval av en forhandlings-
ordning. En forhandlingsordning ingas mellan en hyresvérd, eller en hyres-
vérd och en organisation av fastighetsdgare, och en organisation av hyres-
gister. De flesta hyresldgenheter omfattas av en forhandlingsordning.
Hyresgéster, vars hyresavtal hinvisar till en forhandlingsordning, blir bund-
na av de forhandlingsdverenskommelser om hyra som parterna till avtal om
forhandlingsordning tréffar pa grundval av en forhandlingsordning.

De kollektiva hyresforhandlingarna kan avse olika frdgor, bland annat
justering av hyresnivan pa orten. Dessa forhandlingar kallas ofta for de drli-
ga hyresforhandlingarna och fors aterkommande, men inte alltid arligen.

Bruksvirdessystemet dr bendmningen pa det regelsystem som en hyres-
ndmnd tillimpar vid provning av hyrans storlek (55 § hyreslagen). Bruks-



virdessystemet hanterar endast relationen mellan hyror for likvérdiga ldgen- Prop. 2021/22:277
heter. Systemet hanterar inte hur hyrorna ska utvecklas over tid. Det sker i Bilaga 1
stillet genom de arliga hyresférhandlingarna, som framforallt syftar till att
justera hyresnivaerna med hansyn till den ekonomiska utvecklingen.

Fram tills 2011 var hyrorna for det kommunala bostadsbestandet norme-
rande for hyrorna i det privata bestandet. De kommunala bostadsbolagen
skulle drivas efter en sjdlvkostnadsprincip. De arliga hyreséndringarna i det
kommunala bestdndet bestimdes da, nigot forenklat, av bostadsforetagets
behov av kostnadstidckning. De privata aktdrerna erbjods i allménhet samma
hyreshojningar som det kommunala foretaget pa orten. Efter 2011 &r de
kommunala bostadsforetagens hyror inte ensamt hyresnormerande och for-
budet mot att de drivs i vinstsyfte ar borttaget. I stillet har det angetts i lag-
stiftningen att de kommunala bostadsaktiebolagen ska drivas enligt afférs-
madssiga principer. Det har dock inte angetts vad detta innebér i praktiken for
de arliga hyresforhandlingarna. Efter reformen 2011 finns det alltsé ingen
reglering om syftet med de érliga hyreséndringarna eller utifran vilka krite-
rier sadana ska ske.

Det finns inte heller nagra regler om att en part har rétt att fA hyran an-
passad efter den ekonomiska utvecklingen i samhéllet eller att denna fraga
kan provas av hyresndmnden. Sedan reformen 2011 saknas det ocksd moj-
lighet f6r en hyresndmnd eller domstol att i en bruksvérdestvist beakta hyres-
vérdens kostnadsutveckling (se rattsfallet RH 2015:18).

Problem

Utredaren har identifierat ett flertal problem vid de arliga hyresforhand-
lingarna som kan sammanfattas i foljande punkter.

Efter 2011 ars reform &r det oklart vad de arliga hyresforhandlingarna syf-
tar till och vilka kriterier férhandlingarna ska utgé fran, vilket leder till ut-
dragna forhandlingar och svérigheter for parterna att komma &verens.

Det finns en obalans mellan parterna; hyresgéstforeningen har i praktiken
en form av vetorétt mot hyreshdjningar och hyresviarden en motsvarande
vetoritt mot hyressankningar.

Parterna saknar mojlighet att vidta stridsatgérder mot varandra.

Det saknas en lagfast tvistlosningsmekanism nér parterna inte kommer
overens vid de arliga hyresférhandlingarna, vilket befaster obalansen mellan
dem.

Aktorerna 1 det ldgenhetsbestdnd som dgs av kommunala allménnyttiga
bostadsforetag, har avtalsvigen skapat ett eget tvistlosningsorgan, Hyres-
marknadskommittén, som avgor tvister som géller de ariga hyresforhand-
lingarna. Hérigenom har aktorerna i det allménnyttiga bestdndet skapat en
form av balans mellan sig. For det privata bestandet saknas ett motsvarande
tvistlosningsorgan.

Avsaknaden av ett tvistldsningsorgan for det privata bestandet leder till att
de érliga hyresforhandlingarna blir konfliktfyllda och utdragna, vilket med-
for kostnader for parterna och risk for retroaktiva hyreshdjningar, vilket &r
till nackdel for hyresgéster och hyresvérdar.

Forslag

Utredarens forslag syftar till att effektivisera de kollektiva hyresforhand-
lingarna och skapa en béttre balans mellan de forhandlande parterna. 63
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Utredaren foreslar att det infors ett oberoende tvistlosningsforfarande for
de érliga hyresforhandlingarna. Om parterna inte kommer 6verens om den
arliga hyreséndringen, ska hyresndmnden pa en parts begéran utse en sdr-
skild skiljeman som ska avgora tvisten.

Den foreslagna tvistlosningen forutsétter att parterna har i en forhand-
lingsordning avtalat om tvistlosningen. Om parterna inte ingar ett avtal om
att tillimpa tvistlésningen, kommer den nuvarande ordningen att fortsitta
gilla. Forslaget hindrar inte att Hyresmarknadskommittén kan fortsitta vara
tvistlosningsorgan for det allménnyttiga lagenhetsbestandet.

Enligt forslaget kan en part till avtalet om forhandlingsordning vénda sig
till hyresndimnden och begéra att hyresndmnden utser en sérskild skiljeman
tidigast tre och senast fyra manader efter det att framstéllningen om for-
handling lamnats. P4 sa sdtt infors en tidsgréns for hur lange de arliga hyres-
forhandlingarna kan paga, samtidigt som parterna ges ordentligt med tid att
forhandla om hyresidndringen. Béda parter har mgjlighet men ingen skyldig-
het att efter tre manaders férhandling vinda sig till hyresndmnden och begi-
ra att en sdrskild skiljeman utses. Forslaget innebdr darmed att det finns ett
likvérdigt patryckningsmedel for bada parter i forhandlingarna.

Hyresndgmndens medverkan syftar till att garantera att den sérskilda skilje-
mannen har en god hyresrittslig kompetens samt &r oberoende och opartisk
i forhallande till de forhandlande parterna och till partsorganisationerna pa
bostadshyresmarknaden.

Utredaren foreslér vidare att den sérskilda skiljemannens handldggning av
tvisten ska ske enligt ett 1 lag reglerat forfarande som &r anpassat till de arliga
hyresforhandlingarnas karaktir och de forhandlande parternas och hyres-
gésternas behov.

Inom ramen for forfarandet foreslés att den sdrskilda skiljemannen ska
vara behdrig att prova en tvist om dndring av hyran med hénsyn till den
ekonomiska utvecklingen pd orten, eftersom de arliga hyresandringarna syf-
tar till att anpassa hyrorna efter den ekonomiska utvecklingen. Skiljemannen
foreslés inte vara behorig att prova bruksvérdesfaktorer. Sddana faktorer kan
provas av hyresndmnden. Skiljemannen ska inte heller prova tvister om
presumtionshyra eller &ndring av en presumtionshyra.

Det ér viktigt att en tvist om den arliga hyresidndringen avgors snabbt och
slutligt, for att undvika retroaktiva hyresandringar och kostnader for parter-
na. Utredaren foreslar dérfor att skiljeforfarandet ska vara skriftligt. Den sér-
skilda skiljemannen ska avgoéra tvisten medan parternas forhandlingar i
hyresfoérhandlingslagens mening fortfarande pagar. Det foreslés att en tvist
avgors genom beslut om en rekommendation som ska lamnas till parterna
inom sex veckor fran det att skiljemannen utségs. Ett beslut om en rekom-
mendation féar inte dverklagas eller klandras. Parterna ska inom 14 dagar
dérefter omsétta rekommendationen i en forhandlingséverenskommelse,
som kan tillimpas gentemot hyresgésterna. Parterna ges harigenom mojlig-
het att, om de &r 6verens, dverfora den rekommenderade hyresédndringen pa
lampligt sétt i det ldgenhetsbestand som tvisten omfattar. Genom det fore-
slagna forfarandet far tvisten en definitiv slutpunkt inom rimlig tid.

Om en part vigrar att medverka till att omsétta skiljemannens rekommen-
dation i en forhandlingsdverenskommelse, ska parten enligt forslaget vara
skadesténdsskyldig gentemot motparten.

Den sérskilda skiljemannens beslut om rekommendation ska innehélla de
skdl som ligger till grund for beslutet. Ett motiverat avgdrande ger végled-



ning till parterna vid framtida hyresférhandlingar och bidrar till att utveckla Prop. 2021/22:277

hyressittningen. Bilaga 1
Utredaren ldmnar inte nagot forslag om kriterier for hur de arliga hyres-

andringarna ska bestdmmas, eftersom detta inte innefattas i utredarens upp-

drag. Utredaren vill framhélla att den foreslagna tvistlosningen bor leda till

att det bildas en praxis dver hur de arliga hyresidndringarna ska bestdmmas,

vilket ger, som nyss ndmnts, vigledning vid framtida hyresforhandlingar.

Tidsfrister och sanktioner for hyresforhandlingarna

Bakgrund

En part till ett avtal om en forhandlingsordning som vill férhandla ska gora
en skriftlig framstéllning hos motparten om forhandling. Av framstillningen
ska det framgé vilka fragor som forhandlingen avser. Det forsta samman-
tradet for forhandling ska héllas inom tre veckor efter det att framstéllningen
kommit motparten till del. Parterna kan dock skriftligen avtala om att annat
ska gilla (se 15 § hyresforhandlingslagen).

Under utredningsarbetet har det framkommit att det inte &r ovanligt att
motparten till den som begért forhandling forsoker forhala forhandlingarna
genom att inte instélla sig till ett forsta sammantrdde inom den lagstadgade
fristen, trots att den som pakallat forhandling begért det. Detta leder till att
de érliga hyresforhandlingarna inte kommer igéng och att férhandlings-
arbetet i sin helhet fordrdjs, med risk for en 6kad konfliktniva mellan parter-
na och 6kade kostnader.

Det har vidare framkommit att forhandlingar som avser det privata be-
standet ofta slutfors i tiden efter det att férhandlingar som avser det allmén-
nyttiga bestandet pa orten slutforts. Detta trots att kollektivt forhandlade
hyror, sedan reformen 2011, ska vara hyresnormerande oavsett vem som &r
hyresvard (se 55 § andra stycket hyreslagen). Utredaren anser att det dr ange-
laget att den forédndring som reformen i detta avseende syftade till, ocksa
genomfors i praktiken.

Foérslag

For att upprétthalla legitimiteten i det kollektiva hyresférhandlingssystemet
anser utredaren att det 4r mycket viktigt att parter som getts mandat att verka
inom ramen for systemet respekterar de gemensamma spelreglerna, bade
vad giller forhandlingsskyldigheten och den struktur som forhandlingen
enligt lag eller forhandlingsordning ska folja. For att hyresforhandlingarna
inte ska dra ut pé tiden och att kollektivt forhandlande hyror i praktiken ska
vara hyresnormerande, oavsett vem som ar hyresvérd, bor en part som pa-
kallar férhandling kunna forvénta sig att forhandlingar omgaende inleds och
inte forhalas av motparten. Det ar darfor mycket viktigt att det forsta sam-
mantriddet kommer till stand och hélls inom den lagstadgade treveckors-
fristen.

Mot bakgrund av detta foreslér utredaren att en framstéllning om férhand-
ling ska innehalla forslag till tider och plats da det forsta sammantradet ska
héllas. Vidare foreslés att det infors en ekonomisk sanktion om treveckors-
fristen inte respekteras. Skadestand ska enligt forslaget kunna utga om part

inte instiller sig till ett ssmmantréde inom tre veckor fran det att parten tog 65
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ningsmodell som foreslés for de arliga hyresforhandlingarna (se ovan), kan
en tvist dirmed avgdras inom rimlig tid.

Utredaren foreslar vidare att det infors ett minimiskadestdnd som ska utga
for det fall en part bryter mot hyresforhandlingslagens eller férhandlingsord-
ningens bestimmelser. Sanktionen har framforallt ett preventivt syfte och
kan bidra till att upprétthilla de gemensamma spelreglerna i det kollektiva
hyresforhandlingssystemet, sasom treveckorsfristen, och darmed effekti-
visera hyresforhandlingarna.

For att underlatta for parter till en forhandlingsordning att uppdatera vill-
koren i en forhandlingsordning, exempelvis avseende hur hyresforhand-
lingarna ska bedrivas eller tvister avgoras, foreslar utredaren att det tydlig-
g0rs 1 hyresforhandlingslagen att en hyresgést dr bunden dven av forhand-
lings6verenskommelser om hyra eller annat hyresvillkor som triffas pa
grundval av en forhandlingsordning som ersatt en tidigare forhandlingsord-
ning. Enligt nuvarande lydelse &r en hyresgést enbart bunden av forhand-
lings6verenskommelser om hyra eller annat hyresvillkor som triffas pa
grundval av den forhandlingsordning som fanns nér villkoret om forhand-
lingsklausul i hyresgéstens hyresavtal ingicks.

Konsekvenser

En forutsittning for att de arliga hyresforhandlingarna ska kunna effektivise-
ras pé sitt som foreslés 4r att parter till avtal om forhandlingsordning, fram-
forallt i det privata lagenhetsbestandet, avtalar om att anvinda den foreslag-
na tvistlosningsmekanismen. Om sé sker, bedémer utredaren att forslagen
medfor bland annat foljande konsekvenser.

Balansen mellan parterna vid de arliga hyresférhandlingarna forbttras,
vilket ger forutsattningar for mer effektiva forhandlingar.

En tvist om de arliga hyresférhandlingarna kan avgoras snabbare 4n i dag.

Forhandlingar om de érliga hyreséndringarna kommer endast undantags-
vis att strandas. Hyresvédrden behover darfor inte férhandla hyran enskilt
med hyresgédsterna eller hanskjuta tvisten till hyresndmnd for bruksvérdes-
provning, vilket kan medfora lagre kostnader och besvér for de forhandlande
parterna, hyresgésterna och hyresndmnderna.

Risken for omfattande retroaktiva hyreséndringar minskar.

Forslaget om att en part kan bli skadestandsskyldig om denne inte instéller
sig till ett forsta sammantriade inom tre veckor och forslaget om ett minimi-
skadestand, bedoms medfora att spelreglerna i det kollektiva hyresforhand-
lingssystemet kommer foljas i storre utstrickning 4n i dag. Hyresforhand-
lingarna bedoms dérfor kunna genomforas mer effektivt.

Ikrafttradande

Det foreslas att de nya bestimmelserna ska tridda i kraft den 1 januari 2022.



Promemorians lagforslag (Ds 2021:23) gfii’fg- 5321/22:277

Forslag till lag om handldggning av vissa kollektiva
hyrestvister

Harigenom foreskrivs foljande.

Tillimpningsomrade

1§ 1denna lag finns bestimmelser om hyrestvister enligt 23 a § hyres-
forhandlingslagen (1978:304) som handliggs av en sérskild skiljeman som
utsetts av hyresnamnden.

Med parter enligt denna lag avses parterna till avtal om férhandlingsord-
ning enligt 1 § forsta stycket hyresforhandlingslagen. En hyresvérd och en
fastighetsdgarorganisation som &r parter till ett avtal om férhandlingsord-
ning kan endast agera gemensamt enligt denna lag.

Parterna kan avtala om avvikelse fran lagen i den utstrickning som det
anges.

Lagen (2011:860) om medling i vissa privatrittsliga tvister dr inte
tillamplig vid medling enligt denna lag.

Ekonomisk expert

2§ En sirskild skiljeman ska anlita en ekonomisk expert att bitrdda
honom eller henne, om parterna begér det eller det kan antas vara till fordel
for provningen.

Forfarandet

3§ Parterna ska till den sdrskilde skiljemannen ange

1. yrkanden och instéllning, samt

2. de omsténdigheter som de aberopar till stod for dessa.

Parterna ska till skiljemannen l&mna den skriftliga utredning som de
aberopar.

Parterna ska fa del av varandras yttranden och utredning.

4§ Den sirskilde skiljemannen ska handldgga tvisten opartiskt, &nda-
malsenligt och snabbt.

5§ Om parterna begir det, ska den sérskilde skiljemannen medla mellan
dem i syfte att de ska komma Gverens.

6§ Den sérskilde skiljemannen ska kalla parterna till ett sammantrade
om det behovs. Om en part uteblir frén ett sammantréde, hindrar det inte
att skiljemannen avgor tvisten.

7 § Ett skiljeforfarande enligt denna lag far, om det begéirs och ar lamp-

ligt, handldggas gemensamt med ett annat siddant skiljeforfarande som
handlaggs av samma sirskilde skiljeman och avser samma ort.
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8 § Den sirskilde skiljemannen avgdr en tvist genom beslut om en re-
kommendation till parterna. En rekommendation ska innehélla skilen for
beslutet.

En rekommendation ska vara skriftlig och undertecknas av skilje-
mannen. Om rekommendationen undertecknas elektroniskt, ska det géras
med en sédan elektronisk underskrift som avses i artikel 3 i forordning
(EU) nr 910/2014, i den ursprungliga lydelsen.

En rekommendation ska lamnas till parterna senast sex veckor efter det
att hyresndmnden utsag skiljemannen. Om det finns sérskilda skél, far en
rekommendation ldmnas senare.

9§ Den sirskilde skiljemannen ska avgodra en tvist utifrdn de yrkanden
som parterna har framstéllt. En &ndrad hyresniva ska gélla fran den tid-
punkt som part har yrkat i begdran om forhandling, om parterna inte &r
ense om en annan tidpunkt eller det finns sarskilda skél for en annan tid-
punkt.

En tvist ska avgdras i enlighet med de omsténdigheter och principer som
parterna har kommit 6verens om. Om parterna inte dr Gverens i detta av-
seende, ska skiljemannen avgora tvisten utifrdn de omsténdigheter som
parterna har aberopat.

Skiljemannen é&r inte behorig att ta stillning till frigor som géller en
lagenhets bruksvirde.

10 § En rekommendation kan inte 6verklagas.

11§ Den sirskilde skiljemannens uppdrag ar slutfort

1. nér en rekommendation har ldmnats till parterna,

2. nér hyresndmnden har entledigat skiljemannen, eller

3. vid en tidigare tidpunkt, om parterna begér det eller parterna traffar
en forhandlingsdverenskommelse enligt 19 § hyresférhandlingslagen
(1978:304) som omfattar de fragor som skiljeforfarandet avser.

Verkan av en rekommendation

12§ Parterna ska, om de inte har avtalat om nagot annat, omsitta en
rekommendation i en forhandlingsdverenskommelse enligt hyresférhand-
lingslagen (1978:304). Detta ska ske inom 14 dagar fran det att rekommen-
dationen l&dmnades.

En part som inte medverkar till att en rekommendation omsitts i en for-
handlingsdverenskommelse enligt forsta stycket ar skyldig att ersétta
motparten skada som uppstar till f6ljd av detta.

Kostnader

13 § Den sirskilde skiljemannen och en ekonomisk expert har rétt till
skilig erséttning for utforande av uppdraget.

Hyresvirden, och i forekommande fall hyresvirden och fastighetségar-
organisationen, respektive hyresgistorganisationen ska betala hilften var-
dera av skiljemannens och expertens ersittning, om parterna inte har av-



talat om en annan fordelning. I forhallande till skiljemannen och experten Prop. 2021/22:277
svarar parterna solidariskt for ersattningen. Bilaga 2
Parterna ska svara for sina egna kostnader.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2022.
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(1978:304)

Hérigenom foreskrivs i fradga om hyresforhandlingslagen (1978:304)

dels att 2, 5,7, 15, 18,27, 28 och 31 §§ ska ha foljande lydelse,

dels att det ska inforas nya paragrafer, 23 a—23 d §§, och ndrmast fore
23 a § en ny rubrik av féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

2§

Med forhandlingsklausul avses i
denna lag bestimmelse i hyresavtal
varigenom hyresgist, sedan for-
handlingsordning kommit till stand
enligt denna lag, forbinder sig att
gentemot honom far tillimpas
bestimmelse om hyra eller annat
hyresvillkor, varom &verenskom-
melse triffas pd grundval av for-
handlingsordningen (forhandlings-
overenskommelse).

Tvist om inforande eller slopande
av forhandlingsklausul i hyresavtal
kan hénskjutas till provning av
hyresndmnd enligt 12 kap. 51 §
forsta stycket andra meningen eller
54 § jordabalken. Om hyresgésten
har gett sin uppfattning till kénna,
skall hyresndmnden avgora tvisten
i enlighet med denna, sdvida inte
synnerliga skél talar emot det. Om
hyresgésten inte har gett sin upp-
fattning till kénna, skall hyres-
ndmnden avgora tvisten i enlighet
med hyresvardens uppfattning.

Om det finns sarskilda skal, far
hyresndmnden besluta att inforan-
det eller slopandet av en forhand-
lingsklausul skall gélla forst fran
och med en viss dag.

! Senaste lydelse 1994:816.

Med forhandlingsklausul avses i
denna lag en bestimmelse i hyres-
avtal varigenom hyresgést, sedan
forhandlingsordning kommit till
stand enligt denna lag, forbinder sig
att gentemot hyresgdsten far till-
lampas bestimmelse om hyra eller
annat hyresvillkor, varom 6verens-
kommelse triffas pd grundval av
forhandlingsordningen eller en for-
handlingsordning som ersatt for-
handlingsordningen (forhandlings-
overenskommelse).

Tvist om inforande eller slopande
av forhandlingsklausul i hyresavtal
kan hénskjutas till provning av
hyresndmnd enligt 12 kap. 51 §
forsta stycket andra meningen eller
54 § jordabalken. Om hyresgdsten
har gett sin uppfattning till kénna,
ska hyresndmnden avgora tvisten i
enlighet med denna, om inte syn-
nerliga skil talar emot det. Om
hyresgésten inte har gett sin upp-
fattning till kénna, ska hyresndmn-
den avgora tvisten i enlighet med
hyresvérdens uppfattning.

Om det finns sérskilda skal, far
hyresndmnden besluta att inforan-
det eller slopandet av en forhand-
lingsklausul ska gélla forst frén och
med en viss dag.



5§ Prop. 2021/22:277

En forhandlingsordning medfor skyldighet for hyresvérden att pa eget Bilaga 2
initiativ férhandla med hyresgéstorganisationen i fraiga om

1. héjning av hyran for en lagenhet, om inte hdjningen avser ett tillval
och hogst motsvarar ett pris som forhandlingsordningens parter har
rekommenderat,

2. bestimmande av hyran for en ny hyresgést, om den begirda hyran
overstiger den tidigare hyresgistens hyra och hdjningen inte avser ett till-
val och hogst motsvarar ett pris som forhandlingsordningens parter har
rekommenderat,

3. dndring av grunderna for berdkning av sadan sirskild erséttning som
avses 1 12 kap. 19 § jordabalken, eller

4. andring av villkor som avser hyresgésternas rétt att anvianda utrym-
men som &ar avsedda att anvidndas gemensamt av hyresgésterna.

En forhandlingsordning medfor vidare, om parterna inte enas om annat,
skyldighet att, om en av dem begir det, forhandla i fraga om

1. hyresvillkoren,

2. lagenheternas och husets skick,

3. gemensamma anordningar i huset,

4. ovriga boendeforhallanden i den utstrickning de ror hyresgisterna
gemensamt.

Om parterna dr ense om det kan en férhandlingsordning ocksé medfora
ratt for hyresgistorganisationen att fa till stdnd forhandling om fraga som
ror tillimpning av enskilt hyresavtal under forutsittning att hyresgésten
genom skriftlig fullmakt har bemyndigat hyresgéstorganisationen att
foretrdda hyresgésten i saken.

Om parterna dr ense om det, kan
en forhandlingsordning medfora
att en tvist som avses i 23 a § far
avgoras av en sdrskild skiljeman
som utses av hyresndmnden.

En forhandlingsordning medfor inte nagon inskrankning i hyresgéstens
ratt att begira provning av hyresvillkoren enligt 12 kap. 54 § jordabalken.
Vid sédan provning géller bestimmelserna i 12 kap. 53, 54 och 55-55 ¢ §§
samma balk.

78§

Om avvikelse skall gélla fran vad
som stadgas i 5§ andra stycket
eller om forhandlingsratt skall fore-
ligga i frdga som avses 1 5 § tredje
stycket, skall detta anges i avtalet
om forhandlingsordning.

2 Senaste lydelse 2019:535.

I ett avtal om forhandlingsord-
ning ska anges:

I.om avvikelse ska gilla fran
vad som anges i 5 § andra stycket,

2. om forhandlingsritt ska finnas
i frdga som avses i 5§ tredje
stycket, och

3.om en tvist som avses i
23 a § far avgoras av en sdrskild
skiljeman som utses av hyresndmn-
den och, i sadant fall, villkoren for
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I avtal om forhandlingsordning
skall anges den tidpunkt fran vilken
forhandlingsordningen skall till-
lampas. Har sa ¢j skett triader den i
kraft omedelbart.

15

Part som vill forhandla skall gora
framstéillning hos motparten om
forhandling. Ar bade hyresvird och
fastighetsdgarorganisation  parter
enligt forhandlingsordningen, skall
bada pékalla férhandling och fram-
stdllning om forhandling frén mot-
partens sida goras hos var och en av
dem.

Framstéllning om forhandling
skall vara skriftlig och ange den
eller de fragor om vilka forhandling
pakallas.

Sammantrdde for forhandling
skall héllas inom tre veckor efter
det att forhandlingsframstillning
kommit motparten till handa.

att en sdrskild skiljeman ska utses
och villkoren for tvistlosningen.

I avtal om foérhandlingsordning
ska anges den tidpunkt fran vilken
forhandlingsordningen ska till-
lampas. Har sé inte skett trider den
i kraft omedelbart.

§

Part som vill férhandla ska gora
framstillning hos motparten om
forhandling. Ar bade hyresvird och
fastighetsdgarorganisation  parter
enligt forhandlingsordningen, ska
bada pékalla férhandling och fram-
stdllning om forhandling frdn mot-
partens sida goras hos var och en av
dem.

Framstillning om forhandling
ska vara skriftlig och ange den eller
de frdgor om vilka forhandling
pakallas. Den ska ocksd innehdlla
forslag pa tidpunkter och plats for
sammantrdde for forhandling.

Sammantride for forhandling ska
héllas inom tre veckor efter det att
forhandlingsframstillning kommit
motparten till del.

Avvikelse fran foreskrifterna i denna paragraf far goras genom skriftligt

avtal.

18

Om parterna e¢j enas om annat,
skall forhandling anses avslutad,
nér part som har fullgjort sin for-
handlingsskyldighet enligt 16 §
forsta stycket har givit motparten
skriftligt besked om att han fran-
trader forhandlingen.

Har férhandling om en fraga av-
slutats utan att overenskommelse
traffats och begir part att forhand-
ling om samma friga skall aterupp-
tas, d&r motparten inte skyldig att
trdda i forhandling pd grund av
denna framstéllning.

§

Om parterna inte enas om annat
eller annat inte framgdr av 23 d §
andra stycket, ska forhandling an-
ses avslutad nér part som har full-
gjort sin forhandlingsskyldighet
enligt 16 § forsta stycket har gett
motparten skriftligt besked om att
parten frantrdder forhandlingen.

Har forhandling om en fraga av-
slutats utan att overenskommelse
har traffats och begér part att for-
handling om samma fraga ska ater-
upptas, r motparten inte skyldig att
trdda i1 forhandling pd grund av
denna framstéllning.



Siirskild skiljeman Prop. 2021/22:277
23 a § Bilaga 2
Om parterna i en forhandlings-
ordning har avtalat att en tvist om
dndring av hyran med hdnsyn till
den ekonomiska utvecklingen pd
orten far avgoras av en sdrskild
skiljeman, ska hyresndmnden pa
ansékan av en part utse en sdrskild
skiljeman att avgora tvisten.
En ansékan far ges in till hyres-
ndmnden tidigast tre och senast
fyra manader efter det att forhand-
lingsframstdllningen kom motpar-
ten till del, om parterna inte har
kommit Overens om ndgot annat.
En part far alltid ge in en ansékan
om det mot forhandling har upp-
statt hinder som har berott pa
motparten.

23b§

Ett drende enligt 23a§ ska
handldggas sdrskilt skyndsamt.

Den som utses till sdrskild skilje-
man ska vara ldmplig for uppdra-
get och ha samtyckt till det.

Innan en sdrskild skiljeman utses
ska hyresnimnden, om parterna
begdr det, medla mellan dem i syfie
att de ska komma éverens.

23c§

Om en sdrskild skiljeman inte kan
fullgéra sitt uppdrag, far hyres-
ndmnden entlediga skiljemannen
och utse en annan skiljeman.

23d§

Vid den sdrskilde skiljemannens
handldggning av tvisten gdller
lagen (20xx:xx) om handldggning
av vissa kollektiva hyrestvister.

Om parterna inte enas om annat,
kan en forhandling om dndring av
hyran med hdnsyn till den ekono-
miska utvecklingen pd orten inte
avslutas forrdn efter fyra mdanader
fran det att motparten tog del av

forhandlingsframstdillningen. Om .
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en ansdkan enligt 23 a § dessfor-
innan har limnats till hyresndmn-
den, kan forhandlingen inte heller
avslutas under den tid som hyres-
ndmnden handldgger ett drende om
sdrskild skiljeman eller en sddan
skiljeman utfor sitt uppdrag.

27§

Underldter part, sedan motparten
i behorig ordning har pakallat for-
handling, att fullgora sin forhand-
lingsskyldighet enligt 16 § forsta
stycket eller enligt foreskrift i for-
handlingsordning, dr han skyldig
att ersétta motparten skada som har
uppstatt till f6ljd av hans under-
ldtenhet. Detsamma gdller, om part
bryter mot 16 § andra stycket eller
mot 17 §.

En part dr, om motparten i be-
horig ordning har pakallat férhand-
ling, skyldig att ersitta motparten
skada som uppstar till foljd av att
parten

1. utan giltig ursdkt underlater
att instdlla sig till sammantrdde for
forhandling inom den tid som anges
i 15 § tredje stycket, eller

2. inte fullgor sin forhandlings-
skyldighet enligt 16 § forsta stycket
eller enligt en foreskrift i forhand-
lingsordning.

En part dr ocksa skyldig att
ersdtta motparten skada som upp-
star om parten bryter mot
16 § andra stycket eller mot 17 §.

28§

Vid bedémande om och i vad
mdn skada har uppstétt skall hinsyn
tas dven till parts intresse av att
denna lag och forhandlingsordning-
en iakttas och till 6vriga omsténdig-
heter av annan &n rent ekonomisk
betydelse.

Vid bedémning om och i vilken
utstrdckning skada har uppstatt ska
hénsyn tas dven till intresset av att
denna lag och férhandlingsordning-
en foljs och till dvriga omstindig-
heter av annan &n rent ekonomisk
betydelse.

En part har alltid rdtt till en
ersdttning som motsvarar hdlften
av ett prisbasbelopp enligt 2 kap. 6
och 7 §§ socialforsikringsbalken.
Ersdttningsbeloppet kan sdttas ned
om overtrdidelsen dr av mindre
allvarligt slag.

31§

Hyresndmndens beslut enligt
denna lag far 6verklagas hos Svea
hovritt inom tre veckor fran den
dag beslutet meddelades.

3 Senaste lydelse 1994:838.

Hyresnimndens beslut enligt
denna lag fir 6verklagas hos Svea
hovritt inom tre veckor fran den
dag beslutet meddelades. Beslut



enligt 23 a eller 23 ¢ § fdr dock inte  Prop. 2021/22:277

. overklagas. Bilaga 2
Overklagandet skall ges in till Overklagandet ska ges in till
hyresndmnden. hyresndmnden.

1. Denna lag trdder i kraft den 1 januari 2022.
2. Andringen i 2 § forsta stycket géller dven for hyresavtal som har in-
gétts fore ikrafttrddandet.
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arrendendmnder och hyresndmnder

Hérigenom foreskrivs i frdga om lagen (1973:188) om arrendendmnder
och hyresndmnder

dels att 4 § ska ha foljande lydelse,

dels att det ska inforas tva nya paragrafer, 15 b och 15 ¢ §§, och ndrmast
fore 15 b § en ny rubrik av foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

4 §!

Hyresndmnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att

1. medla i hyres- eller bostadsréttstvist,

2. préva tvist om atgéardsforelaggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket
5 och 16 § andra stycket, dndrad anvéndning av lokal enligt 12 kap. 23 §
andra stycket, skadestand enligt 12 kap. 24 a §, dverlatelse av hyresritt
enligt 12 kap. 34-37 §§, upplatelse av lagenhet i andra hand enligt 12 kap.
40 §, forlangning av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, villkor enligt 12 kap.
54 §, aterbetalning av hyra och faststéllande av hyra enligt 12 kap. 55 £ §,
uppskov med avflyttning enligt 12 kap. 59 § eller foreldggande enligt 12
kap. 64 §, allt jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor 2 a. prova tvist om hyresvillkor
enligt 22-24 §§ hyresforhandlings-  enligt 22, 23 och 24 §§ hyresfor-
lagen (1978:304) eller om aterbe- handlingslagen (1978:304) eller om
talningsskyldighet enligt 23 § sam-  &terbetalningsskyldighet enligt 23 §
ma lag, samma lag,

2 b. prova tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93) om
kooperativ hyresritt eller tvist om upplatelse med kooperativ hyresritt
enligt 4 kap. 6 § samma lag,

2 c. prova tvist om hyresvillkor enligt 4 § lagen (2012:978) om uthyr-
ning av egen bostad,

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att uppléta
bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplételse av bostadsrétt enligt
samma paragraf, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, upplatelse av ldgenhet i
andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdomande av vite enligt 11 kap. 2 §,
allt bostadsrattslagen (1991:614),

4. prova fraga om godkdnnande av Overenskommelse som avses i
12 kap. 1 § sjétte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut som
avses i 9 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsrittslagen,

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsréttstvist,

5 a. prova tvist mellan hyresviard och hyresgéstorganisation enligt hyres-
forhandlingslagen,

5b. prova fragor om utseende
och entledigande av sdrskild skilje-
man enligt 23 a och 23 ¢ §§ hyres-

! Senaste lydelse 2019:534.



forhandlingslagen samt medla i Prop.2021/22:277
sddant drende, Bilaga 2
6. prova fragor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om
upprustningsforeldggande enligt 12 kap.18 a-18 c¢ §§jordabalken eller
forbattrings- och adndringséatgérder enligt 12 kap. 18 d-18 £ §§ och 18 h §
samma balk,
7. prova fragor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvarv for
ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt.
Ett 4rende tas upp av den hyresndmnd inom vars omrade fastigheten ar
beldgen.

Utseende av siirskild skiljeman

156§

En frdaga som avses i 4 § forsta
stycket 5 b om utseende av sdrskild
skiljeman provas efter ansokan.
Ansékan ska vara skriftlig.

En ansékan och en parts forsta
inlaga ska innehdlla de uppgifter
som avses i 8 § andra, fjdrde och
femte styckena. En ansékan ska
innehalla uppgift om vilken eller vil-
ka forhandlingsordningar som an-
sokan avser med uppgift om berérd
eller berorda fastigheters adresser
eller fastighetsbeteckningar.

Till ansokan ska det ges in avtal
om forhandlingsordning som utvisar
att tvisten fdar avgoras av en sdrskild
skiljeman.

Om en ansékan inte uppfyller
kraven enligt andra eller tredje
styckena, gdller vad som anges i
8 § tredje stycket.

Motparten ska ges tillfille att
yitra sig over ansokan. Arendet fir
avgoras dven om motparten inte har
svarat.

Om parterna begdr det, ska hyres-
ndamnden kalla parterna till ett med-
lingssammantrdde innan drendet
avgors. Ett medlingssammantrdide
dr inte offentligt.

Om ansokan dterkallas, ska dren-
det skrivas av.

15¢§
En fraga som avses i 4 § forsta
stycket 5 b om entledigande av sdr-
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skild skiljeman prévas efter an-
sokan. Ansdkan ska vara skriftlig.

Ansokan ska innehdlla uppgift om
skdlen for entledigande och de upp-
gifter som behévs for att hyresndmn-
den ska kunna utse en ny skiljeman.
Om en ansokan inte uppfyller dessa
krav, gdller vad som anges i 8 §
tredje stycket.

Om ansokan aterkallas, ska dren-
det skrivas av.

Denna lag triader i kraft den 1 januari 2022.



Prop. 2021/22:277

Forteckning 6ver remissinstanserna Ds 2021:23 Bilosa 3

Remissyttranden 6ver promemorian Ett oberoende tvistlosningsforfarande
for kollektiva hyrestvister har lamnats av Boverket, Domstolsverket, Fastig-
hetsdgarna Sverige, Helsingborgs tingsrétt, HSB Riksforbund, Hyresgést-
foreningen, Hyres- och arrendendmnden i Goteborg, Hyres- och arrende-
ndmnden i Jonkoping, Hyres- och arrendendmnden i Linkdping, Hyres- och
arrendendmnden i Malmd, Hyres- och arrendendmnden i Stockholm, Hyres-
och arrendenimnden i Sundsvall, Hyres- och arrendenimnden i Umesd,
Hyres- och arrendendmnden i Visterds, Lunds universitet (juridiska fakul-
teten), Medlingsinstitutet, Regelrddet, Riksbyggen, Rikshem, Skandia
fastigheter, Stena fastigheter, Svea hovritt, Sveriges Allmédnnytta, Sveriges
advokatsamfund, Sveriges Domareférbund, Sveriges forenade studentkarer,
Uppsala universitet (Institutet for fastighetsrattslig forskning och juridiska
institutionen) och Orebro tingsritt.

Yttranden har ocksd inkommit fran ett antal enskilda fastighetségare,
Byggforetagen och Stiftelsen Stockholms studentbostéider SSSB.

CA Fastigheter, Naringslivets regelndmnd, SBB, och Stockholms
Handelskammare har beretts tillfdlle att yttra sig, men har avstatt fran att
gora det.
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Lagridsremissens lagforslag

Forslag till lag om tvistlosning 1 vissa kollektiva
hyresforhandlingar

Harigenom foreskrivs foljande.

1§ I denna lag finns bestimmelser om forfarandet i sddana kollektiva
hyrestvister mellan parterna i en férhandlingsordning for vilka hyresndmn-
den har utsett en sérskild skiljeman enligt 23 a § hyresforhandlingslagen
(1978:304).

Forfarandet

2§ Skiljemannen ska handldgga tvisten opartiskt, &ndamalsenligt och
snabbt.

3§ En part ska till skiljemannen ange sina yrkanden och de omsténdig-
heter och den utredning som parten aberopar.
En parts skriftliga utredning ska ldmnas till skiljemannen.

4§ En part ska fa del av det material som den andra parten har lamnat
till skiljemannen och ges tillfélle att yttra sig dver det i den omfattning som
det behovs.

5§ Ett sammantride ska hallas om det behovs.
6 § Om parterna begér det ska skiljemannen medla mellan dem.

78§ Om en skiljeman handlagger tva eller flera tvister som avser samma
ort, far tvisterna handldggas tillsammans om det begérs av en part och ar
lampligt med hénsyn till de omsténdigheter och den utredning som parter-
na har aberopat.

Ekonomisk expert

8§ Om parterna begir det ska skiljemannen anlita en ekonomisk expert
att bitrdda honom eller henne. Skiljemannen far dven i annat fall anlita en
sadan expert, om det kan antas vara till férdel fér provningen.

Avgorande av en tvist

9§ Skiljemannen avgor tvisten genom en skriftlig rekommendation till
parterna.

En rekommendation ska meddelas parterna senast sex veckor efter det
att hyresndmnden utsag skiljemannen. Om det finns sérskilda skél, far en
rekommendation meddelas senare.

10 § Skiljemannen ska avgora tvisten utifrén de yrkanden som parterna
har framstillt och de omsténdigheter som de har aberopat.



Om parterna &r dverens om vilka omsténdigheter som ska ha betydelse Prop. 2021/22:277
for dndring av hyresnivén, ska skiljemannen avgora tvisten med utgéngs- Bilaga 4
punkt i dessa.

Skyldighet att ing& en forhandlingséverenskommelse

11§ Parterna ska, om de inte har avtalat om ndgot annat, omsitta en re-
kommendation i en forhandlingsoverenskommelse enligt 19 § hyresfor-
handlingslagen (1978:304) inom 14 dagar fran det att rekommendationen
meddelades.

En part som inte medverkar till att en rekommendation omsitts i en for-
handlingsdverenskommelse ar skyldig att ersétta motparten for den skada
som uppstar till foljd av detta, om parterna inte har avtalat om ndgot annat.

Kostnader

12 § Skiljemannen har ritt till skélig ersattning for arbete och utlégg.
Hyresvirden, eller hyresvérden och fastighetsidgarorganisationen om den
ar part, och hyresgéstorganisationen ska betala hélften vardera av skiljeman-
nens ersdttning, om parterna inte har avtalat om en annan foérdelning. I for-
hallande till skiljemannen svarar parterna solidariskt for erséttningen.
Parterna ska sta for sina egna kostnader, om de inte har avtalat om nagot
annat.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2023.
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(1978:304)

Hérigenom foreskrivs i fradga om hyresforhandlingslagen (1978:304)

dels att 2,7, 15, 18, 27, 28 och 31 §§ ska ha foljande lydelse,

dels att det ska inforas tre nya paragrafer, 23 a—23 c §§, och nédrmast fore
23 a § en ny rubrik av féljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

2§

Med forhandlingsklausul avses i
denna lag bestimmelse i hyresavtal
varigenom hyresgést, sedan for-
handlingsordning kommit till stdnd
enligt denna lag, forbinder sig att
gentemot honom far tillimpas be-
stimmelse om hyra eller annat
hyresvillkor, varom Overenskom-
melse trdffas pa grundval av for-
handlingsordningen (férhandlings-
Overenskommelse).

Tvist om inforande eller slopande
av forhandlingsklausul i hyresavtal
kan hdnskjutas till prévning av
hyresndmnd enligt 12 kap. 51§
forsta stycket andra meningen eller
54 § jordabalken. Om hyresgésten
har gett sin uppfattning till kdnna,
skall hyresndmnden avgora tvisten i
enlighet med denna, sdvida inte syn-
nerliga skédl talar emot det. Om
hyresgésten inte har getf sin uppfatt-
ning till kdnna, skall hyresndmnden
avgora tvisten i enlighet med hyres-
vérdens uppfattning.

Om det finns sdrskilda skal, far
hyresndmnden besluta att inférandet
eller slopandet av en forhandlings-
klausul skall gilla forst frén och med
en viss dag.

! Senaste lydelse 1994:816.

Med en forhandlingsklausul avses i
denna lag en bestimmelse 1 ett
hyresavtal genom vilken en hyres-
gést, sedan en forhandlingsordning
kommit till stand enligt denna lag,
godkinner att det gentemot honom
eller henne far tillampas en bestdm-
melse om hyra eller ndgot annat
hyresvillkor som det har ingdtts en
overenskommelse om med stod av
forhandlingsordningen eller den for-
handlingsordning som ersatt denna
(férhandlingsoverenskommelse).

En tvist om att infora eller slopa
en forhandlingsklausul i et hyres-
avtal kan prévas av hyresndmnd en-
ligt 12 kap. 51 § forsta stycket andra
meningen eller 54 § jordabalken.
Om hyresgésten har angett sin upp-
fattning, ska hyresndmnden avgora
tvisten i enlighet med denna, om inte
synnerliga skl talar emot det. Om
hyresgésten inte har angett sin upp-
fattning, ska hyresndmnden avgora
tvisten i enlighet med hyresvérdens
uppfattning.

Om det finns sirskilda skal, far
hyresnamnden besluta att inférandet
eller slopandet av en forhandlings-
klausul ska gélla forst fran och med
en viss dag.



78§

Om awvikelse skall gdlla frén vad
som stadgas i 5§ andra stycket
eller om forhandlingsrétt skall fore-
ligga i frdga som avses 1 5 § tredje
stycket, skall detta anges i avtalet
om forhandlingsordning.

I avtal om forhandlingsordning
skall anges den tidpunkt fran vilken
forhandlingsordningen skall tillam-
pas. Har sd ej skett trader den i kraft
omedelbart.

15

Part som vill forhandla skall gora
framstéllning 4os motparten om
forhandling. Ar bade hyresvird och
fastighetsdgarorganisation  parter
enligt férhandlingsordningen, skall
bada pdkalla forhandling och fram-
stdllning om forhandling frén mot-
partens sida goras hos var och en av
dem.

Framstdllning om forhandling
skall vara skriftlig och ange den
eller de fragor om vilka forhandling
pakallas.

Sammantrdde for forhandling
skall héllas inom tre veckor effer
det att forhandlingsframstillning
kommit motparten till handa.

Avvikelse fran foreskrifterna i
denna paragraf far goras genom
skriftligt avtal.

18
Om parterna ej enas om annat, skall
forhandling anses avslutad, nér part
som har fullgjort sin férhandlings-
skyldighet enligt 16 § forsta stycket

Om parterna vill avvika fran det
som anges 1 5 § andra stycket eller
om de vill att forhandlingsritt ska
finnas 1 en fraga som avses i 5§
tredje stycket, ska detta anges i av-
talet om forhandlingsordning.

Om parterna dr overens om att
en skiljeman ska kunna utses enligt
23 a § for att avgora en tvist som
avses ddr, ska det ocksa anges i av-
talet om forhandlingsordning. Det-
samma gdller villkor for att en an-
sokan om en skiljeman ska fa goras.

I ett avtal om forhandlingsord-
ning ska det anges fran vilken tid-
punkt forhandlingsordningen ska
tillampas. Om det inte har angetts
ndgon tidpunkt trider den i kraft
omedelbart.

§

En part som vill férhandla ska gora
en framstéllning #I] motparten om
det. Ar bade en hyresvird och en
fastighetsdgarorganisation  parter
enligt forhandlingsordningen, ska
bada begdra forhandling och en
framstéllning om forhandling fran
motpartens sida goras #il/ var och
en av dem.

En framstdillning om forhandling
ska vara skriftlig och innehélla den
eller de fragor som det begdrs for-
handling om. Den ska ocksd inne-
halla forslag pad tidpunkter och
plats for sammantrdde for forhand-
ling.

Ett  forhandlingssammantrdde
ska hallas inom tre veckor fidn det
att motparten fatt del av forhand-
lingsframstdllningen.

Parterna far avvika fran bestdm-
melserna i denna paragraf genom
skriftligt avtal.

§

Om parterna inte enas om ndgot
annat ska en forhandling anses av-
slutad nér en part, som har fullgjort
sin forhandlingsskyldighet enligt

Prop. 2021/22:277
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om att han frantrader forhandling-
en.

Har férhandling om en fraga av-
slutats utan att overenskommelse
traffats och begér part att forhand-
ling om samma fraga skall aterupp-
tas, dr motparten inte skyldig att
trada i forhandling pa grund av
denna framstillning.

16 § forsta stycket, har gett motpar-
ten ezt skriftligt besked om att par-
ten frantrader forhandlingen.

En forhandling ska dock inte an-
ses avslutad om ett sadant besked
ldmnas under den tid som

1. parterna har mdjlighet att an-
soka om att en skiljeman ska utses
enligt 23 a §,

2. hyresndmndens handldggning
av drendet pagar,

3. skiljemannen utfor sitt upp-
drag.

Har en forhandling om en friga
avslutats utan att en Gverenskom-
melse har traffats och begér en part
att forhandlingen ska aterupptas, ar
motparten inte skyldig att forhand-
la pé grund av denna framstéllning.

Sdrskild skiljeman

23af

Om parterna har avtalat om att en
tvist om dndring av hyran med hdn-
syn till den ekonomiska utveckling-
en pd orten far avgéras av en sdr-
skild skiljeman, ska hyresnimnden
pd ansékan av en part utse en
skiljeman.

En ansokan ska ges in till hyres-
ndmnden tidigast tre och senast
fyra mdnader efter det att motpar-
ten fdtt del av forhandlingsfram-
stdllningen, om parterna inte har
kommit overens om ndgot annat.
En ansokan far goras trots att det
inte gatt tre mdnader om det har
uppstatt ndagot hinder mot forhand-
lingen som har berott pa motpar-
ten.

23by§

Den som utses till skiljeman ska
vara opartisk, oberoende och i 6v-
rigt lamplig for uppdraget.

En skiljeman som inte dr limplig
eller av ndgon annan orsak bor
skiljas fran uppdraget ska, pd an-
sokan av en part eller skiljeman-



27

Underldter part, sedan motparten i
behorig ordning har pakallat for-
handling, att fullgéra sin forhand-
lingsskyldighet enligt 16 § forsta
stycket eller enligt foreskrift i for-
handlingsordning, dr han skyldig
att ersdtta motparten skada som
har uppstdtt till foljd av hans un-
derldatenhet. Detsamma giller, om
part bryter mot 16 § andra stycket
eller mot 17 §.

28

Vid bedomande om och i vad mdn
skada har uppstatt skall hansyn tas
dven till parts intresse av att denna
lag och forhandlingsordningen
iakttas och till 6vriga omstindig-
heter av annan dn rent ekonomisk
betydelse.

nen, entledigas av hyresndmnden.
Ndmnden ska i sd fall utse en annan
skiljeman.

23cy§

Ndr skiljemannen handligger tvis-
ten giller lagen (2022:000) om
tvistlosning i vissa kollektiva hyres-
forhandlingar.

§

En part dr, om motparten pd rdtt
sdtt har begdrt forhandling, skyldig
att ersdtta motparten for den skada
som uppstar till féljd av att parten

1. inte instiller sig till ett sam-
mantrdde for forhandling inom den
tid om tre veckor frdan det att mot-
parten fdtt del av forhandlings-
framstdllningen som anges i 15§
tredje stycket, utan att ha giltig ur-
sdkt for det, eller

2. inte fullgor sin forhandlings-
skyldighet enligt 16 § forsta stycket
eller enligt en bestimmelse i en for-
handlingsordning.

En part dr ocksa skyldig att er-
sdtta motparten for den skada som
uppstar till foljd av att parten bry-
ter mot 16 § andra stycket eller mot
17 §.

§

Vid bedomningen av om, och i vil-
ken utstrdckning, skada har uppstatt
ska hinsyn dven tas till intresset av
att denna lag och férhandlingsord-
ningen f6ljs och till 6vriga omstén-
digheter av annan an rent ekono-
misk betydelse.

Ersdttning for annan skada dn
ekonomisk skada ska uppgad till
minst hdlften av det prisbasbelopp
enligt 2 kap. 6 och 7 §§ socialfor-
sdkringsbalken som gdller for det
dr da skadehdndelsen intrdffade,
om det inte finns sdrskilda skdl for
att bestimma ersdttningen till ett
ldigre belopp.

Prop. 2021/22:277
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31 §?
Hyresndmndens beslut enligt denna  Hyresndmndens beslut enligt denna
lag far 6verklagas hos Svea hovritt  lag far 6verklagas hos Svea hovrétt
inom tre veckor fran den dag beslu- inom tre veckor frén den dag beslu-
tet meddelades. Overklagandet skall ~ tet meddelades. Beslut om att utse
ges in till hyresndmnden. och entlediga en skiljeman enligt
23 a och 23 b §§ far dock inte 6ver-
klagas.
Overklagandet ska ges in till
hyresndmnden.

1. Denna lag trdder i kraft den 1 januari 2023.
2. Bestaimmelsen i 2 § i den nya lydelsen tillimpas dven for hyresavtal
som har ingatts fore ikrafttridandet.

2 Senaste lydelse 1994:838.



Forslag till lag om éndring i lagen (1973:188) om Prop. 2021/22:277
arrendendmnder och hyresndmnder Bilaga 4

Harigenom foreskrivs i frdga om lagen (1973:188) om arrendendmnder
och hyresnimnder!

dels att 4 § ska ha foljande lydelse,

dels att det ska inforas tre nya paragrafer, 15 b—15 d §§, och ndrmast fore
15 b § en ny rubrik av foljande lydelse.

Lydelse enligt prop. 2021/22:171 Foreslagen lydelse

43§
Hyresndmnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att

1. medla i hyres- eller bostadsréttstvist,

2. prova tvist om atgardsforelaggande enligt 12 kap. 11 § forsta styck-
et 5 och 16 § andra stycket, dndrad anvéndning av lokal enligt 12 kap. 23 §
andra stycket, skadestand enligt 12 kap. 24 a §, overlatelse av hyresrétt
enligt 12 kap. 34-37 §§, upplatelse av ldgenhet i andra hand enligt 12 kap.
40 §, foreldggande om nytt hyresavtal enligt 12 kap. 46 b §, forlingning
av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, villkor enligt 12 kap. 54 §, aterbetalning
av hyra och faststillande av hyra enligt 12 kap. 55 f§, uppskov med
avflyttning enligt 12 kap. 59 § eller foreldggande enligt 12 kap. 64 §, allt
jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor 2 a. prova tvist om hyresvillkor
enligt 22-24 §§ hyresforhandlings-  enligt 22, 23 och 24 §§ hyresfor-
lagen (1978:304) eller om ater- handlingslagen (1978:304) eller om
betalningsskyldighet enligt 23 § aterbetalningsskyldighet enligt
samma lag, 23 § samma lag,

2 b. prova tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93) om
kooperativ hyresritt eller tvist om upplatelse med kooperativ hyresritt en-
ligt 4 kap. 6 § samma lag,

2 c. prova tvist om hyresvillkor enligt 4 § lagen (2012:978) om uthyr-
ning av egen bostad,

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att uppléta
bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplatelse av bostadsrétt enligt
samma paragraf, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, atgdrd i ldgenhet enligt
7 kap. 7 §, upplatelse av lagenhet i andra hand enligt 7 kap. 11 § eller ut-
domande av vite enligt 11 kap. 2 §, allt bostadsréttslagen (1991:614),

4. prova fraga om godkidnnande av Overenskommelse som avses i
12 kap. 1 § sjétte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut som
avses 19 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsréttslagen,

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsréttstvist,

5 a. prova tvist mellan hyresvéard och hyresgéstorganisation enligt hyres-
forhandlingslagen,

6. prova frdgor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om
upprustningsforeldggande enligt 12 kap. 18 a—18 ¢ §§ jordabalken eller

! Lagen omtryckt 1985:660. 87
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samma balk,

7.prova fragor enligt lagen
(1982:352) om ritt till fastighets-
forvarv for ombildning till bostads-
rétt eller kooperativ hyresritt.

7.prova fragor enligt lagen
(1982:352) om rétt till fastighets-
forvarv for ombildning till bostads-
rétt eller kooperativ hyresritt,

8. prova fragor om att utse en
skiljeman enligt 23 a § eller entle-
diga en skiljeman enligt 23b§
hyresforhandlingslagen samt med-
la i ett drende om att utse en skilje-
man.

Ett drende tas upp av den hyresndmnd inom vars omrade fastigheten ar

belagen.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

Arende om siirskild skiljeman

15b¢§
Ansokan i en fraga som avses i 4 §
forsta stycket 8 om att utse en skilje-
man ska vara skrifilig och innehalla
de uppgifier som anges i 8 § andra
stycket. Tillsammans med ansékan
ska det ges in en forhandlingsord-
ning som innehdller ett villkor om
att tvisten fdar avgoras av en skilje-
man. Om en ansokan inte uppfyller
dessa krav, ska hyresnimnden fore-
ldgga s6kanden att avhjdlpa bristen
inom viss tid. Om foreldggandet inte
foljs far ansékan avvisas. I évrigt
tillimpas det som anges i 8 § fidrde
och femte styckena for ansékan och
en parts forsta inlaga till ndmnden.

Motparten ska ges tillfille att
yitra sig over ansokan. Arendet fir
avgoras dven om motparten inte har
svarat.

Om ansokan dterkallas ska dren-
det skrivas av.

I5¢§
Ett drende om att utse en skiljeman
ska handliggas sdrskilt skyndsamt.
Om parterna begdr det ska hyres-
nidmnden medla mellan dem. Hy-
resndmnden ska i sd fall kalla par-
terna till ett medlingssammantrdde,
om det inte dr obehovligt.



15d§ Prop. 2021/22:277
Ansokan i en fraga som avses i 4 § Bilaga 4
forsta stycket 8 om att entlediga en
skiljeman ska vara skriftlig. An-
sokan ska innehdlla skdlen for en-
tledigande.
Ovriga parter i drendet ska ges
tillfille att yttra sig 6ver ansokan.
Arendet fir avgoras dven om de
inte har svarat.
Om ansékan dterkallas ska dren-
det skrivas av.

Denna lag trader i kraft den 2 januari 2023 i frdga om 4 § och i Gvrigt
den 1 januari 2023.
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Lagrddets yttrande
Utdrag ur protokoll vid sammantrade 2022-06-16

Nirvarande: F.d. justitierdden Martin Borgeke och Mari Andersson samt
justitieradet Petter Asp

Ett oberoende tvistlosningsforfarande for kollektiva hyrestvister

Enligt en lagradsremiss den 2 juni 2022 har regeringen (Justitiedeparte-
mentet) beslutat inhdmta Lagradets yttrande ver forslag till

1 lag om tvistlosning i vissa kollektiva hyresforhandlingar,

2. lag om dndring i hyresférhandlingslagen (1978:304),

3. lag om &ndring i lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyresndmn-
der.

Forslagen har infor Lagradet foredragits av kansliradet
Anna-Karin Berglund och réttssakkunniga Sanna Boman.

Lagradet lamnar forslagen utan erinran.



Justitiedepartementet
Utdrag ur protokoll vid regeringssammantréde den 7 juli 2022

Nérvarande: statsraden Johansson, ordférande, Hallengren, Linde,
Ekstrom, Dahlgren, Nordmark, Danielsson

Foredragande: statsrddet Johansson

Regeringen beslutar proposition 2021/22:277 Ett oberoende
tvistlosningsforfarande for kollektiva hyrestvister

Prop. 2021/22:277
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