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Civilutskottets betankande
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Ett oberoende tvistlosningsforfarande
for kollektiva hyrestvister

Sammanfattning

Utskottet stéller sig bakom regeringens forslag till en ny lag om tvistlésning
inom ramen for vissa kollektiva hyresférhandlingar samt forslag till andringar
i hyresférhandlingslagen och lagen om arrendendmnder och hyresndmnder.

Lagandringarna innebdr bl.a. att ett nytt oberoende tvistldsningsforfarande
inrdttas och skarpta regler for hur hyresférhandlingarna ska bedrivas. Syftet
med den nya lagen och dvriga andringar ar att tvister om de arliga hyres-
andringarna ska kunna avgoras snabbt och enkelt samt att de kollektiva for-
handlingarna ska kunna bedrivas mer effektivt.

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

Utskottet anser att riksdagen bor avsla motionsyrkandena.

I betdnkandet finns en reservation (V).

Behandlade forslag

Proposition 2021/22:277 Ett oberoende tvistlosningsforfarande for kollektiva
hyrestvister.
Tva yrkanden i en foljdmotion.
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Utskottets forslag till riksdagsbeslut

1. Regeringens lagforslag

Riksdagen antar regeringens forslag till

1. lag om tvistldsning inom ramen for vissa kollektiva
hyresforhandlingar,

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

3. lag om é&ndring i lagen (1973:188) om arrendendmnder och
hyresnamnder.

Dérmed bifaller riksdagen proposition 2021/22:277 punkterna 1-3.

2. Den framtida regleringen av tvistlésningsforfarandet
Riksdagen avslar motion
2022/23:13 av Malcolm Momodou Jallow m.fl. (V) yrkandena 1 och 2.
Reservation (V)

Stockholm den 17 november 2022

P4 civilutskottets vagnar

Malcolm Momodou Jallow

Foljande ledamoter har deltagit i beslutet: Malcolm Momodou Jallow (V),
Mikael Eskilandersson (SD), Jennie Nilsson (S), David Josefsson (M), Leif
Nysmed (S), Angelica Lundberg (SD), Laila Naraghi (S), Lars Beckman (M),
Denis Begic (S), Roger Hedlund (SD), Anna-Belle Stromberg (S), Ellen Juntti
(M), Larry Soder (KD), Martin Westmont (SD), Katarina Luhr (MP) och
Jakob Olofsgard (L).
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Redogorelse for arendet

| betdnkandet behandlar utskottet proposition 2021/22:277 Ett oberoende
tvistlosningsforfarande for kollektiva hyrestvister. | propositionen finns en
redogorelse for drendets beredning fram till regeringens beslut om
propositionen.

Regeringens forslag till riksdagsbeslut aterges i bilaga 1. Regeringens
lagforslag finns i bilaga 2.

En motion med tva yrkanden har vackts med anledning av propositionen.
Forslagen i motionen finns i bilaga 1.
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Regeringens lagforslag

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen antar regeringens forslag till en ny lag om tvistlésning
inom ramen for vissa kollektiva hyresférhandlingar och 6vriga
lagandringar.

Propositionen

Bakgrund

Parterna pa hyresmarknaden for regelbundet kollektiva forhandlingar om
justering av den allmanna hyresnivan. Sadana forhandlingar fors vanligtvis
arligen och kallas darfor ofta for de arliga hyresforhandlingarna. Regeringen
anfor i propositionen att det behdvs atgarder for att effektivisera dessa
hyresforhandlingar. Regeringen Kkonstaterar bl.a. att nar de é&rliga
hyresforhandlingarna inte fungerar val kan det orsaka stora problem eftersom
utdragna forhandlingar kan vara resurskrdvande for de forhandlande parterna
och &ven innebdra ekonomiska risker. Mot denna bakgrund anser regeringen
att det finns anledning att Gvervdga Aatgarder for att de Aarliga
hyresforhandlingarna ska kunna bedrivas snabbare och mer effektivt.
Partsorganisationerna inom det allmdnnyttiga bestdndet har genom avtal
inrattat ett tvistlosningsorgan, Hyresmarknadskommittén, (HMK). Enligt
regeringen forefaller tvistlésningssystemet ha en god acceptans hos parterna
och fungerar vél. Regeringen anser darfor att det bor inforas en liknande
l6sning som omfattar hela hyresmarknaden och som dven kan anvandas inom
det privata hyresbestandet.

Propositionens huvudsakliga innehall

Regeringen foreslar en ny lag om ett oberoende tvistlésningsforfarande for
tvister om de drliga hyresandringarna mellan de kollektivt férhandlande
parterna pa hyresmarknaden. Det foreslagna forfarandet innebér att en tvist
ska kunna provas av en sarskild skiljeman som utses av hyresndmnden,
forutsatt att parterna har avtalat om det. Ett villkor om sédan tvistlosning ska
framgd av parternas forhandlingsordning. | forhandlingsordningen ska
parterna dven ange de eventuella villkor som ska galla for att en part ska fa
ansoka om att hyresndmnden ska utse en skiljeman.

Regeringen foreslar vidare att skiljemannen ska avgora tvisten genom en
rekommendation. Parterna ska som utgangspunkt vara skyldiga att inga en
forhandlingsdverenskommelse i enlighet med skiljemannens
rekommendation. Syftet med forslaget ar att tvister om de arliga
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hyresandringarna ska kunna avgodras enklare och att de kollektiva
forhandlingarna ska kunna bedrivas mer effektivt.

For att ytterligare effektivisera hyresforhandlingarna foreslar regeringen
&ven skarpta regler for hur forhandlingarna ska bedrivas. Bland annat ska en
skadestandsskyldighet inforas for den part som inte installer sig till ett
forhandlingssammantrade som ska hallas inom viss tid. Skadestand ska da
kunna utgd for bade ekonomisk och ideell skada. Vidare foreslar regeringen
att det ideella skadestand som en part ska ha ratt till om motparten bryter mot
sin forhandlingsskyldighet ska uppga till halften av ett prisbashelopp.

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

Utskottets stallningstagande

Det har inte vackts ndgon motion som gar emot att riksdagen nu antar
regeringens lagforslag. Av de skél som regeringen anfor i propositionen anser
utskottet att riksdagen bor anta lagférslagen.

Utskottet 6évergdr nu till att behandla motionsyrkanden som ror
lagstiftningens framtida utformning.

Den framtida regleringen av tvistlosningsforfarandet

Utskottets forslag i korthet

Riksdagen avslar motionsyrkanden om att hyresmarknadens lokala
parter ska hantera fragan om bruksvardesfaktorernas betydelse vid
faststéllande av skélig hyra och om att begrdnsa lagstiftningen till
medling.

Jamfor reservationen (V).

Motionen

I kommittémotion 2022/23:13 av Malcolm Momodou Jallow m.fl. (V) foreslas
ett tillk&nnagivande till regeringen om att hyresmarknadens lokala parter dven
i fortsattningen ska hantera fragan om bruksvérdesfaktorernas betydelse vid
faststdllande av skalig hyra (yrkande 1). Motionérerna anfor bl.a. att alla
hyresforhandlingar i grunden handlar om att bestdmma en skalig hyra enligt
hyreslagen och att bruksvérdesaspekten ar en viktig del i det. De érliga
hyresforhandlingarna kan och ska darfor inte kopplas isdr fran
bruksvardesforhandlingarna. Vilken betydelse bruksvérdesfaktorerna ska ha
vid faststéllande av skélig hyra ska darfor hanteras av hyresmarknadens parter.

I samma motion foresldas &ven ett tillkdnnagivande om att
tvistlosningsforfaranden kopplade till de kollektiva hyresforhandlingarna i
forsta hand ska arrangeras av parterna sjélva genom frivilliga avtal och att
lagstiftningen bor begransas till att parterna ges en mdjlighet till medling
(yrkande 2).
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Propositionen

Néarmare om vilka tvister som ska kunna proévas av en skiljeman och
forfarandet hos skiljemannen

Skiljemannen ska utses av hyresnamnden efter en ansokan av nagon av
parterna. En forutsattning for att hyresnamnden ska fa utse en skiljeman for att
prova en tvist mellan parterna i en férhandlingsordning &r att parterna har
avtalat om det. Ansokan ska fa goras tidigast tre manader och senast fyra
manader efter det att motparten har fatt del av en forhandlingsframstallning,
om inte parterna har avtalat om nagot annat. En part ska dock fa lamna in en
ansokan innan det har gatt tre manader, om det har uppstétt ndgot hinder mot
forhandlingen som berott pa motparten.

| ett drende om att utse en skiljeman ska hyresndmnden kunna medla i
hyrestvisten mellan parterna, om bada parter begar det. Om parterna efter
medlingen traffar en forhandlingsdverenskommelse i den fraga som tvisten
ror, utses inte nagon skiljeman och hyresnamnden kan skriva av arendet.

Aven skiljemannen ska kunna medla mellan parterna, under férutséttning
att bada parterna begar det. Syftet med medlingen &r att parterna ska traffa en
forhandlingsoverenskommelse i de fragor som tvisten ror.

Nar det galler fragan om vilka tvister som skiljemannen ska préva
konstaterar regeringen i propositionen att det &r betrdffande tvister om de
arliga hyresandringarna som det finns storst behov av ett sarskilt
tvistlosningsforfarande. Regeringen anfor bl.a. foljande nér det galler att
bruksvardestvister och tvister som ror presumtionshyror ska undantas fran
provningen (s. 19 f.):

Vid beddmningen av vilka tvister som ska kunna prévas av en skiljeman
ar det av stor betydelse att Fastighetsdgarna och Hyresgastforeningen
stéller sig bakom promemorians forslag om att bruksvérdestvister och
tvister som ror presumtionshyror ska undantas fran sadan prévning. For
presumtionshyror finns en mojlighet att hos hyresndmnden begéra &ndring
av hyran i den utstrackning som det ar skéligt med hansyn till den allméanna
hyresutvecklingen pa orten (se 12 kap. 55 ¢ § fjarde stycket jordabalken).
Det har inte framkommit att det finns ndgot tydligt behov av att tvister om
presumtionshyror aven ska kunna bli foremal for tvistlésning av en
skiljeman. Regeringen stéller sig darfor bakom promemorians forslag i
dessa delar. Det bor framhallas att avgransningen till att en skiljeman kan
utses for att prova tvister om andring av hyran med hansyn till den
ekonomiska utvecklingen pa orten inte ar avsedd att inverka pa syftet med
de hyresjusteringar som de arliga férhandlingarna avser. Avsikten &r inte
heller att ge nagon anvisning om vilka omstandigheter som ska ha
betydelse for en andring av hyresnivan.

Som konstateras ovan finns det inga regler om vilka omstandigheter som
ska ha betydelse for den justering av den allménna hyresnivan som de
arliga forhandlingarna avser. Inom ramen for forhandlingarna ar det
parterna som avgor vilka omstandigheter de vill &beropa och vilket
underlag de vill lagga fram. Det forhallandet att en part argumenterar for
att en omstandighet som kan paverka bruksvardet ska ha betydelse for
storleken pa den arliga hyresjusteringen, innebér inte att det blir frdiga om
en bruksvardestvist. Det tvistlosningsforfarande som nu foreslas syftar till
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att effektivisera de arliga hyresforhandlingarna. For att reformen ska kunna
fylla sitt syfte bor regelverket inte hindra att skiljemannen prévar vilken
betydelse en viss omstandighet ska ha, om parterna & oense om
betydelsen. Fastighetsdgarna och Hyresgastforeningen har gett uttryck for
samma uppfattning. Regeringens beddmning &r darfor att det inte bor
inféras nagon regel som begransar vilka av de omstandigheter som
parterna har dberopat, som skiljemannen far beakta vid sin prévning av en
tvist om den érliga hyresandringen.

Skiljemannen ska prova tvisten utifran de yrkanden som parterna har framstallt
och de omstandigheter samt den utredning som aberopats. Parternas yrkanden
ska alltsa bestamma ramarna for skiljemannens prévning. Skiljemannen ska
vidare avgora om det finns behov av att halla ett sammantrade under
handlaggningen. Skiljemannens avgorande av tvisten foreslas ska ske genom
en skriftlig rekommendation och rekommendationen ska som huvudregel
meddelas parterna senast sex veckor efter det att hyresnamnden utsédg
skiljemannen. Om parterna inte kommit 6verens om annat, ska skiljemannen
inte ange nagra skal for sina slutsatser.

Den rekommendation som skiljemannen Idmnar ska endast ha en
privatrattslig verkan mellan parterna. Parterna méste darfor, om de inte avtalat
négot annat, omsitta rekommendationen i en forhandlingséverenskommelse
viss tid fran det att rekommendationen meddelades. En skadestandsskyldighet
ska gélla for den part som inte medverkar till att rekommendationen omsatts i
en forhandlingsdverenskommelse.

Utskottets stallningstagande

De lagforslag som utskottet tidigare stéllt sig bakom innebdér bl.a. att ett nytt
tvistlosningsforfarande inférs som omfattar hela hyresmarknaden och som
forutsatter att parterna frivilligt har avtalat om att anvénda det. Med det nya
forfarandet kommer det att finnas majligheter till medling genom bade
hyresndmndens och skiljemannens forsorg. En skiljeman kommer endast att
kunna préva tvister om de arliga hyreshgjningarna, och det ar parterna, utan
nagra begréansningar, som avgor vilka omstandigheter de vill beropa i tvisten.
Utskottet anser att regeringens forslag ar val avvagt och ar darfor inte berett
att stélla sig bakom forslagen om tillkdnnagivanden om det nya tvistlésnings-
forfarandet. Utskottet avstyrker darmed motionsyrkandena.
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Reservation

Den framtida regleringen av tvistlésningsforfarandet, punkt 2
V)

av Malcolm Momodou Jallow (V).

Forslag till riksdagsbeslut

Jag anser att forslaget till riksdagsbeslut under punkt 2 borde ha féljande
lydelse:

Riksdagen staller sig bakom det som anfors i reservationen och tillkdnnager
detta for regeringen.

Dérmed bifaller riksdagen motion
2022/23:13 av Malcolm Momodou Jallow m.fl. (V) yrkandena 1 och 2.

Stallningstagande

Det saknas en tvistlosningsmodell for det privata hyresbestindet. Jag
valkomnar darfor i och for sig att det nu infors ett tvistlésningsforfarande for
den privata hyresmarknaden.

I grunden handlar alla hyresforhandlingar om att bestdmma en skélig hyra
enligt hyreslagen, och i detta &r bruksvardesaspekten en viktig del. Enligt mig
bor darfor hyresmarknadens parter &ven i fortsattningen ansvara for hyres-
férhandlingarna och hantera frdgan om bruksvardesfaktorernas betydelse vid
faststallande av skalig hyra, i enlighet med vad som regleras i hyreslagen.

De regionala och lokala parterna pa hyresmarknaden ar vidare bast lampade
att l6sa eventuella konflikter som uppstar i forhandlingarna eftersom de har
storst kinnedom om den marknad som foérhandlingen avser. Ett storre statligt
ingrepp i denna ordning riskerar pd sikt att undergrava fortroendet for
modellen och franta parterna ansvaret for att uppratthalla forhandlings-
systemet. Jag menar darfor att tvistldsningsforfaranden kopplade till de
kollektiva hyresférhandlingarna i forsta hand ska arrangeras av parterna sjélva
genom frivilliga avtal och att lagstiftningen bor begrénsas till att parterna ges
en mdjlighet till medling.

Det ar en uppgift for regeringen att se dver det nya tvistldsningsforfarandet
med den inriktning som jag har angett. Detta bor riksdagen stélla sig bakom
och tillk&nnage for regeringen.
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BiLAGca 1

Forteckning over behandlade forslag

Propositionen

Proposition 2021/22:277 Ett oberoende tvistlosningsforfarande for
kollektiva hyrestvister:

1.

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

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

Riksdagen antar regeringens forslag till lag om &ndring i lagen
(1973:188) om arrendendmnder och hyresnamnder.

Foljdmotionen

2022/23:13 av Malcolm Momodou Jallow m.fl. (V):

1.

Riksdagen stéller sig bakom det som anférs i motionen om att vilken
betydelse bruksvérdesfaktorerna ska ha vid faststéllande av skalig hyra
aven fortsattningsvis, och utan undantag, ska hanteras av
hyresmarknadens lokala parter och i enlighet med vad som regleras i
hyreslagen, och detta tillkdnnager riksdagen for regeringen.
Riksdagen stéller sig bakom det som anfoérs i motionen om att
tvistlosningsforfaranden  med  koppling till de kollektiva
hyresforhandlingarna i forsta hand ska arrangeras av parterna sjalva
genom frivilliga avtal, medan hyresndmndernas i dag informella roll
som medlare ska regleras i lag, och detta tillkdnnager riksdagen for
regeringen.



BILAGA 2

Regeringens lagforslag

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

Hérigenom foreskrivs foljande.

Lagens innehall

1§ I denna lag finns bestimmelser om férfarandet vid sddana hyres-
tvister mellan parterna i en forhandlingsordning for vilka hyresndgmnden
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. Parten ska ocksa
ange de omsténdigheter och den utredning som aberopas.
En parts skriftliga utredning ska lamnas till skiljemannen.

4§ En part ska fa del av det material som den andra parten har ldmnat
till skiljemannen och ges tillfdlle att yttra sig 6ver det i den omfattning som
det behovs.

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

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

8§ Om parterna begir det ska skiljemannen anlita en ekonomisk expert
att bitrida honom eller henne. Skiljemannen far &ven i annat fall anlita en
sadan expert, om det kan antas vara till fordel fér prévningen.

Provningen av en tvist

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

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

2022/23:CU2
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10§ Skiljemannen ska prova tvisten utifran de yrkanden som parterna
har framstillt och de omsténdigheter som de har aberopat.

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

Skyldighet att inga en forhandlingséverenskommelse

11§ Parterna ska, om de inte har avtalat om nagot annat, omsétta en
rekommendation i en férhandlingséverenskommelse 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-
handlingsoverenskommelse &r skyldig att ersitta motparten for den skada
som uppstar till f61jd av detta, om parterna inte har avtalat om nagot annat.

Kostnader

12 § Skiljemannen har ritt till skilig ersittning for arbete och utldgg.
Hyresvérden, eller hyresvérden och fastighetsédgarorganisationen om dven
den dr part, och hyresgéstorganisationen ska betala hilften vardera av skilje-
mannens erséttning, om parterna inte har avtalat om en annan foérdelning.
[ férhallande till skiljemannen svarar parterna solidariskt for ersittningen.
Parterna ska sta for sina egna kostnader, om de inte har avtalat om ndgot
annat.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2023.
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2 Forslag till lag om @ndring 1 hyresforhandlings-

lagen (1978:304)

Hérigenom f6reskrivs i fraga om hyresférhandlingslagen (1978:304)

dels att2,7,15,18,27,28 och 31 §§ ska ha foljande lydelse,

dels att det ska inforas tre nya paragrafer, 23 a—23 c §§, och narmast fore
23 a § en ny rubrik av foljande 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 be-
stimmelse om hyra eller annat
hyresvillkor, varom &verenskom-
melse trdffas pa grundval av for-
handlingsordningen (férhandlings-
6verenskommelse).

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

Om det finns sérskilda skél, far
hyresndmnden besluta att inférandet
eller slopandet av en forhandlings-
klausul skall gdlla forst fran och med
en viss dag.

! Senaste lydelse 1994:816.

Med en forhandlingsklausul avses i
denna lag en bestimmelse i ett
hyresavtal genom vilken en hyres-
gist, sedan en forhandlingsordning
kommit till stand enligt denna lag,
godkdnner att det gentemot honom
eller henne far tillimpas en bestdm-
melse om hyra eller ndgot annat
hyresvillkor som det har ingatts en
6verenskommelse om med stod av
forhandlingsordningen eller den for-
handlingsordning som ersatt denna
(forhandlingsoverenskommelse).

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

Om det finns sérskilda skil, far
hyresndmnden besluta att inférandet
eller slopandet av en forhandlings-
klausul ska gélla forst fran och med
en viss dag.
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7§

Om avvikelse skall gdlla fran vad
som stadgas i 5§ andra stycket
eller om foérhandlingsritt skall fore-
ligga i fraga som avses i 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 trider den i kraft
omedelbart.

15

Part som vill forhandla skall gora
framstédllning /os motparten om
forhandling. Ar bade hyresvird och
fastighetsdgarorganisation  parter
enligt forhandlingsordningen, skall
bada pdkalla forhandling och fram-
stdllning om forhandling fran 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.

Sammantride for forhandling
skall hallas inom tre veckor effer
det att forhandlingsframstdllning
kommit motparten till handa.

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 férhandlings-

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

Om parterna dr 6verens om att
en skiljeman ska kunna utses enligt
23 ag§ for att prova en tvist som
avses dqr, ska det ocksa anges i av-
talet om forhandlingsordning. Mot-
svarande gdller i fiaga om villkor
for att en ansékan om en skiljeman
ska fi goras.

I ett avtal om férhandlingsord-
ning ska det anges fian vilken tid-
punkt forhandlingsordningen ska
tillampas. Om det inte har angetts
ndgon tidpunkt trider den ikraft
omedelbart.

§

En part som vill forhandla 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 férhandling fran
motpartens sida goras ti// var och
en av dem.

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

Ett forhandlingssammantrdde ska
hallas inom tre veckor fian det att
motparten fatt del av forhandlings-
Sframstdllningen.

Parterna far avvika fran bestdam-
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



skyldighet enligt 16 § forsta stycket
har givit motparten skriftligt besked
om att han frantrdder férhandling-
en.

Har férhandling om en fraga av-
slutats utan att ¢verenskommelse
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.

REGERINGENS LAGFORSLAG ~ BILAGA 2

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

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

1. parterna har majlighet att an-
s6ka om att en skiljeman ska utses
enligt 23 a §,

2. hyresnimndens handldggning
av drendet om att utse en skiljeman
pagar, eller

3. skiljemannen utfor sitt upp-
drag.

Har en foérhandling om en fraga
avslutats utan att en 6verenskom-
melse har tréiffats och begér en part
att forhandlingen ska aterupptas, ar
motparten inte skyldig att forhand-
la pa grund av denna framstéllning.

Sirskild skiljeman

23a$
Om parterna har avtalat om att en
tvist om dndring av hyran med hén-
syn till den ekonomiska utvecklingen
pa orten far prévas av en sdrskild
skiljeman, ska hyresndmnden pa an-
sokan av en part utse en skiljeman.
En ansokan ska ges in till hyres-
ndmnden tidigast tre och senast fyra
manader efier det att motparten ftt
del av forhandlingsframstdllningen
enligt 15§, om parterna inte har
kommit verens om ndagot annat. En
ansokan far goras trots att det inte
har gatt tre manader om det har
uppstatt nagot hinder mot forhand-
lingen som har berott pa motparten.

23b§

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

En skiljeman som inte dr ldmplig
eller av nagon annan orsak bor
skiljas fran uppdraget ska, pa an-
sokan av en part eller av skiljeman-
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27

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

28

Vid bedémande om och i vad man
skada har uppstétt skall hinsyn tas
gven till parts intresse av att denna
lag  och f6rhandlingsordningen
iakttas och till 6vriga omstindig-
heter av annan an rent ekonomisk
betydelse.

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

23c¢§

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

§

En part dgr, om motparten pa rditt
sdtt har begdrt férhandling, 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 hallas
inom tre veckor fran det att mot-
parten fatt del av forhandlings-
framstillningen, utan att ha giltig
urscikt for det, eller

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

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

§

Vid bedomningen av om, och i vil-
ken utstriickning, skada har uppstatt
ska hinsyn tas dven till intresset av
att denna lag och forhandlings-
ordningen féljs och till 6vriga om-
standigheter av annan 4n rent eko-
nomisk betydelse.

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

1. Denna lag triader i kraft den 1 januari 2023.
2. Bestdimmelsen i 2 § i den nya lydelsen tillimpas dven for hyresavtal
som har ingétts fore ikrafttradandet.

2 Senaste lydelse 1994:838.
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3 Forslag till lag om dndring 1 lagen (1973:188)
om arrendenédmnder och hyresndmnder

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

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 f6ljande lydelse.

Lydelse enligt SFS 2022:1027 Foreslagen lydelse

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

1. medla i hyres- eller bostadsrittstvist,

2.prova tvist om atgirdsforeldggande 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 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 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 2 a.prova tvist om hyresvillkor
enligt 22-24 §§ hyresférhandlings-  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 hyresrétt
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 upplatelse av bostadsrétt enligt
samma paragraf, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, atgérd i lagenhet enligt
7 kap. 7 §, upplatelse av ldgenhet i andra hand enligt 7 kap. 11 § eller ut-
domande av vite enligt 11 kap. 2 §, allt bostadsréttslagen (1991:614),

4. préva fraga om godkinnande av Overenskommelse som avses i
12 kap. 1 § sjdtte 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. provatvist mellan hyresvard och hyresgéstorganisation enligt hyres-
forhandlingslagen,

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

! Lagen omtryckt 1985:660.
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forbattrings- och dndringsatgérder enligt 12 kap. 18 d—18 foch 18 h §§

samma balk,

7.prova fragor enligt lagen
(1982:352) om ritt till fastighets-
forvarv for ombildning till bostads-
rédtt 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 23 b §
samma lag samt att medla i ett
drende om att utse en skiljeman.

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

beldgen.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

Arende om sirskild skiljeman

I5b§
Ansokan i en fraga som avses i 4 §
forsta stycket 8 om att utse en skilje-
man ska vara skrifilig och innehalla
de uppgifter som anges i 8 § andra
stycket. Tillsammans med ansokan
ska det ges in en forhandlingsord-
ning som innehaller en bestimmelse
om att tvisten far provas av en skilje-
man. Om en ansokan inte uppfyller
dessa krav, ska hyresndimnden fore-
laigga sokanden att avhjclpa bristen
inom viss tid. Om foreldiggandet inte
foljs far ansokan avvisas. 1 ovrigt
tillampas det som anges i 8 § fidrde
och femte styckena for ansdkan och
en parts forsta inlaga till némnden.

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

Om ansokan aterkallas ska dren-
det skrivas av.

I5¢y§

Ett drende om att utse en skiljeman

ska handldggas scirskilt skyndsamt.
Om parterna begdr det ska hyres-

ndmnden innan en skiljeman utses

medla i hyrestvisten mellan dem.

Hyresndmnden ska i sa fall kalla
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parterna till ett medlingssamman-
tride, om det inte cir obehivligt.

15d§

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

Ovriga parter i drendet ska ges
tillfélle att yttra sig over ansokan.
Arendet far avgoras trots att de inte
har yttrat sig.

Om ansokan aterkallas ska dren-
det skrivas av.

Denna lag trader i kraft den 2 januari 2023 i fraga om 4 § och i dvrigt
den 1 januari 2023.

Tryck: Elanders Sverige AB, Véllingby 2022
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