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Tre ar med tvistelosning
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Skiljeforfarandet — det nya vetot




Fran sjalvkostnad till
tvistelosning med skiljeman

Hyrorna i landets bostader justeras arligen med hénsyn till den allménna ekonomiska utveck-

lingen i samhaéllet. Ytterst handlar det om att sékerstélla att hyresgéasterna kan erbjudas ett bra

och tryggt boende. Ska det vara mojligt méaste hyran utvecklas pa ett satt som gor det ekono-

miskt mojligt att forvalta hyresratterna péa ett langsiktigt seridst satt. Storleken pa den érliga

hyresjusteringen faststélls i kollektiva férhandlingar mellan bostadsmarknadens parter. Fréan och

med 2023 kan parterna lata en skiljeman avgdra hyresjusteringens storlek om de inte sjalva kan

komma Overens.

Till och med 2022 saknades lagstdd fér hur férhandlingstvister
om hyresjusteringar med hénsyn till den ekonomiska utveck-
lingen pé orten skulle |6sas. Det gav den part som inte ville ha
en justering en mycket stark position i férhandlingarna. Utan
en férhandlingséverenskommelse blev det ndmligen ingen jus-
tering. Férhandlingarna drog ofta ut pa tiden med retroaktiva
hyresjusteringar som féljd och resultatet innebar lika ofta att
hyresutvecklingen understeg hyresvardens kostnadsutveckling.

| syfte att effektivisera de arliga hyresforhandlingarna, skapa
balans mellan parterna och &ka hyresutvecklingens férutsebar-
het, tradde lag (2022:1657) om tvistiésning inom ramen for vissa
kollektiva hyresférhandlingar i kraft den 1 januari 2023.

| den har rapporten sammanfattar vi de senaste tre aren
och analyserar hur vél den nya lagen fungerat och hur val
syftet med reformen har uppnatts. Rapporten avslutas med
en sammanstalining dver vilka lagdndringar som behdvs for att
uppna det ursprungliga syftet vars behov alltjamt bestar.

Bruksvardeshyror och hyresutveckling

| Sverige ska hyran i en lagenhet spegla dess bruksvarde. Detta
varde baseras péa ldgenhetens olika egenskaper, som exempel-
vis standarden i kdk och badrum, tillgdng till balkong och geo-
grafiskt lage. For att komma fram till vilken hyra en lagenhet
ska ha gors jamforelser med hyror i ldgenheter med likvérdiga
bruksvérden. Den grundlaggande principen ar att lagenheter
med likvardiga egenskaper ska ha samma hyra.

Ska det vara mojligt att forvalta hyresratter pa ett seriost
och langsiktigt satt maste hyresintakterna vara tillrackliga for
att técka férvaltningens kostnader och samtidigt ge hyres-
varden en rimlig avkastning for det arbete som laggs ner. D4
géller det att bruksvérdeshyran ligger pé en nivd som gor

detta mojligt. Det innebar att hyran maste sattas pé en rimlig
niva initialt, men aven att hyran darefter maste utvecklas pa
ett satt som gor att kvaliteten och I6nsamheten i férvaltningen
kan uppréatthallas over tid.

For att hantera frégan om hur mycket bruksvérdeshyrorna
ska justeras Over tid traffas hyresvarden, ofta foretradd av ett
ombud som exempelvis Fastighetsédgarna, och hyresgésterna,

i princip alltid féretrddda av Hyresgastforeningen, en gdng om
aret i sérskilda forhandlingar pa ortsniva.

Fran sjalvkostnad till veto i férhandlingarna
Principerna for denna, sé kallade, arliga férhandling har skiftat
genom aren. Till och med 2010 baserades justeringen pé de
kommunala bostadsbolagens kostnadsutveckling. Den principen
byggde i sin tur pé att dessa bolag lydde under kommunallagens
sjalvkostnadsprincip. Sedan 2011 ska kommunala bostadsbolag
bedrivas affarsmassigt, vilket innebér att sjalvkostnadsprinci-
pen inte langre géller. Samtidigt upphdrde de allménnyttiga
bostadsbolagens hyresnormerande roll i bruksvardessystemet.



Sjalvkostnadsprincipen ersattes under de kommande 12 aren
inte av ndgon annan princip, vilket paverkade de arliga for-
handlingarna funktion pa ett mycket negativt satt. Eftersom
justeringsbehovet i en vdxande ekonomi innebar att hyran
behdver hojas for att hantera kostnadsdkningar, fick hyresgés-
ternas ombud en mycket stark férhandlingsposition. | prak-
tiken gav positionen ombudet ett veto eftersom den enda
mojligheten for motparten att erhélla en hyreshojning var

att acceptera den justering som hyresgastombudet erbjéd.
Annars blev det ingen justering. Resultatet blev en lang rad av
&r med hyresjusteringar som understeg forvaltningskostna-
dernas 6kning, med kraftigt urholkad I6nsamhet fér bostads-
bolagen som féljd.

Tvistel6sning infors 2023

Att utvecklingen var ohallbar insag lagstiftaren. Som en del

i den s kallade Januaridverenskommelsen mellan Social-
demokraterna, Miljépartiet, Centerpartiet och Liberalerna
fastslogs darfor att en utredning skulle tillsattas som skulle
lamna forslag pé ett skiljeforfarande for kollektiva hyrestvister.
Utredningsdirektiven var dock sndva och férhindrade bland
annat utredaren fran att lagga forslag pa en materiell regel for
hur hyresjusteringen skulle beraknas. Avsaknaden av en sadan
regel innebar att utredaren bedémde att ett skiljeférfarande
behovde bygga pa ett avtal mellan parterna vilket skulle inne-
béra ett nytt veto fér den part som inte ville att hyresjuste-
ringen skulle kunna avgdras genom ett skiljeférfarande.

Utredningen resulterade i lag (2022:1657) om tvistldsning
inom ramen for vissa kollektiva hyresférhandlingar som trédde
i kraft den 1januari 2023. Sedan dess har det varit maojligt fér
en part att vanda sig till hyresnédmnden for utseende av en
skilieman med uppdraget att ldmna en rekommendation om
hur mycket hyrorna pé en ort ska justeras med hansyn till den
allmanna ekonomiska utvecklingen. En férutsattning ar dock
att parterna tecknat férhandlingsordningar med skiljeklausul.
Det innebar att endast delar av det privata hyresbestandet
omfattades av mojligheten till skiljeférfarande.

Lagstiftningen har gjort de parter som tecknat férhandlings-
ordningar med skiljeklausul mer jdmbdérdiga genom att upphéva
mojligheten fér en part att blockera en rimlig justering av hyran.
Daremot innehaller den en del oklarheter, som gjorde att det
redan fran borjan var mojligt att forutse det problem den skulle
skapa. Dessa oklarheter géller bland annat (fler oklarheter tas
upp nedan) avsaknaden av en definition av vad som ska avses
med den allménna ekonomiska utvecklingen pa en ort samt
lydelsen att skiljlemannen endast ska avge en motivering till sin
rekommendation om det efterfrégas av bagge parterna.

Oprecisa kriterier for hyresutveckling och
omotiverade beslut fran skiljeman
Utan en definition av tolkningen av den allménna ekonomiska

utvecklingen pé orten, har parterna istallet valt att bedriva
forhandlingarna pa basis av den éverenskommelse som Fast-
ighetsagarna, Sverige Allmannytta och Hyresgéastféreningen
ingick 2022. Denna 6éverenskommelse har senare fortydligats
i en vagledning for férhandlingarna. Den ar tyvérr for oprecis
for att fungera som ett effektivt férhandlingsunderlag, vilket
bekréftas av att parternas férhandlingsbud har legat mycket
langt frén varandra. Sedan 2023 har det blivit allt svarare att
na uppgorelse forhandlingsvagen, vilket har lett till att antalet
arenden som har avgjorts av skiljieman har varit mycket stort.

"Sedan den 1januari 2025
kan parter i vissa kollektiva
hyresforhandlingar vanda
sig till hyresnamnden for att
fa en skiljeman utsedd.”

Det beskrivna problemet skulle ha kunnat mildras om skil-
jemannen hade varit tvungen att avge en motiverad rekom-
mendation. S& &r, som ndmnts, inte fallet. En saddan kraver att
bégge parterna &r éverens om det. Hyresgastféreningen har
konsekvent sagt nej till motiveringar. Utan motiveringar erhal-
ler parterna inget annat &n en procentsats som séger hur
mycket hyrorna ska hdjas. Hur skiljemannen har resonerat fér
na den procentsatsen vet de daremot inget om. Déarmed finns
det inget inbyggt larande i processen, inga mer langsiktiga
slutsatser att dra av en skiljemannarekommendation.

Med en motivering skulle troligen parterna successivt ha
lart sig vad som kan férvantas om arendet avgors av skiljeman.
Med den kunskapen skulle de sannolikt ha stérre mojligheter
att na fram férhandlingsvagen. Detta forstarks naturligtvis av att
skiliemannaférfarande ar férknippat med en kostnad. Kombinerat
med en tydlig definition av vad som avses med den allménna
ekonomiska utvecklingen, skulle dessa delar tillsammans har
skapar goda forutsattningar for att uppfylla syftet med lagstift-
ningens inférande, ndmligen att 6ka férhandlingarnas effektivitet



Tre ar med skiljeman

Under de tre ar som mojligheten att utse skiljeman funnits har hyresférhandlingarna praglats av

hog konfliktniva, ménga arenden och aterkommande oenighet om hur det nya regelverket ska
tillampas. Trots syftet att skapa en tydligare vag framéat nar férhandlingarna laser sig har proces-
sen i praktiken kantats av invandningar, férseningar och svérigheter.

Ny forhandlingsordning genomfordes
motvilligt

For att underlatta inférandet av nya villkor i férhandlings-
ordningarna (de avtal mellan parterna som férhandlingarna
baseras pa) har Fastighetsagarna och Hyresgastféreningen
gemensamt tagit fram en rekommendation om hur férhand-
lingsordningar ska formuleras. Férandringar som gors i den
rekommenderade forhandlingsordningen slar automatiskt
igenom i enskilda férhandlingsordningar som innehaller en
klausul som anger att s& ska ske.

| samband med att lagstiftningen trédde i kraft uppdate-
rade Fastighetségarna och Hyresgastféreningen den rekom-
menderade férhandlingsordningen med en skiljeklausul, som
dérmed kom att gélla samtliga férhandlingsordningar med
koppling till den rekommenderade férhandlingsordningen.
For 6vriga forhandlingsordningar tecknade Fastighetsagarna
och Hyresgastféreningen en sarskild dverenskommelse
som innebar att Fastighetsagarna och Hyresgéstféreningen
férband sig att byta ut dessa férhandlingsordningar till den
rekommenderade med skiljeklausul.

Under 2023 byttes darfér ett stort antal forhandlings-
ordningar ut. Detta skedde inte helt friktionsfritt utan ganska
snart efter att avtalet tecknats borjade regionala delar av
Hyresgastforeningen invénda mot skyldigheten. | praktiken fick
avtalet endast genomslag for férhandlingsordningar dér aven
Fastighetsagarna var part, sé kallade trepartartsforhandlings-
ordningar. Skélet till detta var att Hyresgéstféreningen, trots det
avtal som ingétts tidigare under &ret och den rekommende-
rade férhandlingsordningen inte ingick férhandlingsordningar
med skiljeklausul med fastighetsdgare som inte omfattas av
trepartsférhandlingsordningar. | de fall privata fastighetségare
erbjods att ingd sddana forhandlingsordningar stélldes samtidigt
omfattande krav pé villkor som avvek fran lagen.

2023: Hog konfliktniva och motstand mot
att utse skiljeman

Hyresforhandlingarna 2023 (om justeringen av hyrorna under
2024) praglades av hog konfliktniva. Parterna pa hyresmarkna-
den gjorde olika tolkningar av den rekommendation som gallt

sedan 2022 samtidigt som det rédde ett svart ekonomiskt lage
med hog inflation och minskad tillvéxt. Sveriges Allmannyttas
och Hyresgastféreningens tvisteldsning, HMK fick in rekord-
manga tvister, 89 Allméannyttiga bostadsbolag ansdkte om att
hyresférhandlingen skulle prévas av HMK. For privata bolag
fanns nu for forsta gdngen en tvisteldsning i form av skiljefor-
farande och nér férhandlingarna inte ledde till uppgorelser
ansdkte bolagen om utseende av skilieman. Hyresnédmnderna
registrerade under aret 1464 drenden om utseende av skil-
jeman. Det stora antalet drenden berodde till viss del pa att
varje fastighetsagares ansdkan registrerades som ett drende.
De privata bostadsbolagen bestar till storre del av sma fastig-
hetsédgare med enstaka fastigheter.

Redan vid de forsta ansdékningarna som gjordes invande
Hyresgastforeningen mot att skiljeman skulle utses. Bland annat
riktades invandningar mot att den rekommenderade férhand-
lingsordningens bestdmmelser skulle fa genomslag i de enskilda
férhandlingsordningarna. Detta trots att Hyresgéstféreningens
riksforbund bara ndgra manader tidigare skrivit under ett avtal
dér det angav att parterna var 6verens om att &ndringen av
den rekommenderade férhandlingsordningen skulle fa sadant
genomslag. Hyresnédmnderna avfardade invandningarna och
skiljeman utsags for att avgdra en stor del av tvisterna.

Nar skiljemannen lamnat sina rekommendationer uppstod
nya problem. Hyresgéstféreningen omsatte i flera fall inte
rekommendationerna i férhandlingsdverenskommelser inom
den tvaveckorsfrist som lagen angav. Sddan omsattning var
nédvéndig for att den rekommenderade hyresjusteringen
skulle f& genomslag i de enskilda hyresavtalen. Efter stora
patryckningar traffades dock flera férhandlingséverenskom-
melser. Vissa lagenheter vagrade dock Hyresgéstféreningen
skriva forhandlingséverenskommelser pa, trots skyldigheten
enligt lag och férhandlingsordning.

2024: Hyresgastforeningen vagrar byta ut
forhandlingsordningar

Under 2024 rédde fortsatt stor oenighet i forhandlingarna
om de é&rliga hojningarna. Hyresndmnden registrerade 6027
drenden om utseende av skiljeman. | HMK registrerades 83



arenden. Hyresgéstféreningen invande i stort sett mot alla
ansokningar om skiljeman. Invandningarna bestod bland annat
i att vissa lagenheter av olika skal skulle undantas. Att férhand-
ling enligt Hyresgastféreningen inte skett trots att férhandling

i samtliga fall pagatt i minst tre manader och bestatt av otaliga
moten. Den omfattande skriftvéxlingen i arendena ledde
precis som aret innan till att det tog lang tid innan hyresndmn-
derna kunde fatta beslut om att utse skiljemén. Hyresndmn-
derna avféardade dock nya och redan prévade invdndningar
som aterkom i varje drende. Problemen rérande omséttandet
av skiljiemannens rekommendation &terkom.

Under aret meddelande &ven Hyresgastforeningen i flera
regioner att forhandlingsordningar inte skulle bytas ut trots
avtalet med Fastighetsdgarna. Det ledde till att flera fastighets-
agare inte kunde hanskjuta férhandlingarna till skiljeman trots
att forhandlingarna var lasta. Hyresgéstforeningen végrade aven
att tillampa de hyresjusteringsnivaer som framgick av rekom-
mendationerna for de fastigheter som inte omfattades av
rekommendationerna. Istéllet Idmnades betydligt lagre bud.

2025: Hyresgastforeningen sager upp for-
handlingsordningar med skiljeman

Aven under 2025 var konfliktnivan hog. Hyresnamnden mot-
tog 4852 ansdkningar om utseende av skiljeman, nagot farre
an aret innan. Aven detta &r invande Hyresgastforeningen mot
utseende av skilieman och problemen kopplade till omséat-
tande av rekommendationerna kvarstod. Under &ret vagrade
Hyresgéstforeningen i ett stort antal regioner att folja avtalet
om utbyte av férhandlingsordningar. Samtidigt bérjade Hyres-
gastféreningen saga upp férhandlingsordningar med anledning
av att férhandlingsordningen innehdll skiljeklausuler.



Identifierade brister och
forslag till losningar

Systemet med ett skiljeférfarande har inneburit en férbattring av férhandlingsprocessen men
systemet kan utvecklas ytterligare for att ge effektivare och snabbare foérhandlingar som minskar
risken for retroaktiva hyreshojningar och skapar langsiktig forutsédgbarhet for badde hyresgaster
och fastighetségare. Fastighetsdgarna foreslar darfor sju konkreta andringar for att forbattra
systemet med skiljemannaprocessen.

1. Ge alla hyresvardar tillgang till tvistlésning

For att kunna anvanda skiljeférfarande méste bada parter ha skrivit in en sarskild klausul i férhandlingsordningen, som
bestdmmer hur hyresférhandlingarna ska genomféras. Trots att det finns en dverenskommelse mellan Fastighetsdgarna och
Hyresgéstforeningen om att inféra sddana klausuler har de inte inforts dverallt. Som lagen ser ut idag kan Hyresgastféren-
ingen sdga nej och stoppa mojligheten att anvanda lagen. Det gor att tillgdngen till tvistidsning varierar och att vissa hyres-
vardar inte kan fa en tvist prévad &ven nar forhandlingarna har last sig.

Ge hyresvdrdar en lagstadgad rdtt att vénda sig till hyresndmnden for att f& en tvist prévad av en skilieman utan att det krdvs
godkdnnande frdn Hyresgdstféreningen.

2. Korta tiden for hur lange forhandlingarna maste paga innan skiljeman kan anvandas
| dag méste fastighetsagare och Hyresgéstféreningen férhandla i minst tre ménader innan en tvist kan avgdras av en skilje-
man. Darefter kan handlaggningen i hyresndmnden ocksa ta lang tid. Det gor att processerna ofta drar ut pé tiden. | vissa fall
tar sjélva handlaggningen lika ldng tid som férhandlingarna eller langre.

Konsekvensen blir att beslut om hyreshdjningar fattas sent, vilket kan leda till retroaktiva héjningar och minskad férutse-
barhet for bade hyresvérdar och hyresgaster.

Séink kravet pd tre mdnaders férhandling till sex veckor samt infér snabbare och mer effektiv handldggning i hyresndmnden

3. Infor tydliga kriterier for vilka faktorer som ska ligga till grund for hyresjusteringar
Lagen séger att hyrorna ska justeras utifrén den ekonomiska utvecklingen pé orten, men forklarar inte tydligt vad det innebéar
i praktiken. Det gor att parterna ofta tolkar laget olika och hamnar l&ngt ifrén varandra i férhandlingarna. Det blir ocksé oklart
vad besluten faktiskt bygger pa nér tvister avgors.

Fértydliga i lagen vilka faktorer som ska végas in vid hyresjusteringar och vad syftet med justeringarna dr.

4. Infor krav pa att skiliemannen ska motivera sitt beslut

| dag behdver skiljemén inte forklara hur de har kommit fram till sina beslut och i praktiken gors det séllan. Det innebér att
parterna far en procentsats for hyreshéjningen, men ingen tydlig férklaring till varfér den hamnar just dér. Det gor det svért att

forstd besluten och att dra lardom infér kommande férhandlingar.

Infér krav pd att skiliemdnnens beslut alltid ska innehdlla tydliga motiveringar.



5. Skiljemannens beslut ska galla direkt utan krav pa nytt avtal
Aven nar en skiljeman har fattat ett beslut bérjar det inte gélla automatiskt. For att det ska f& effekt maste parterna forst komma
Overens och skriva in det i ett nytt avtal, en sa kallad férhandlingséverenskommelse.
| praktiken sker det inte alltid direkt och processen kan dra ut pa tiden. Det gor att beslut inte far ggnomslag som ténktb. Skilje-
mannens beslut ska gélla direkt utan krav pé& nytt avtal

Aven nar en skiljeman har fattat ett beslut bérjar det inte galla automatiskt. For att det ska f& effekt maste parterna forst
komma 6verens och skriva in det i ett nytt avtal, en s kallad férhandlingséverenskommelse. | praktiken sker det inte alltid direkt
och processen kan dra ut pa tiden. Det gor att beslut inte far genomslag som ténkt och att osékerheten kvarstar.

Andra lagen s& att beslut kan bérja gdlla direkt utan att vara beroende av nya férhandlingar mellan parterna.

6. Infor regler for hur skiljeférfarande ska ga till

Det saknas tydliga regler for hur skiljeméan ska hantera och avgéra drenden. | dag kan arbetssattet darfor skilja sig &t mellan olika
fall. Det gor processen mindre forutsdgbar och kan skapa osékerhet kring hur besluten tas.

Infér tydliga regler i lagen for hur skiljeférfarandet ska ga till, s att processen blir mer enhetlig och réttssdker.

7. Skiljeman ska ta hjalp av ekonomisk expertis

De fragor som avgors handlar ofta om ekonomi och bygger pa omfattande och komplext underlag. Trots det anvands i praktiken
inte mojligheten att ta in oberoende ekonomisk expertis. Det gor att besluten riskerar att fattas utan tillréckligt stdd i ekonomisk

analys. Tydliggor i lagen att beslut fran skiljeman ska motiveras av ekonomiska argument

Tydliggor i lagen att skiliemdn som huvudregel ska ta hjéilp av ekonomisk expertis infdr sina beslut.



Fastighetsagarna ar branschorganisationen som arbetar for en val
fungerande fastighetsmarknad. Véara 15 000 medlemmar ager och hyr ut
bostader och lokaler 6ver hela landet. Vi representerar savél de storsta
bdrsnoterade fastighetsbolagen, kommunagda bostadsbolag som privata

fastighetsforetag och bostadsrattsforeningar.

~—y™
FASTIGHETSAGARNA

Fastighetsagarna Sverige, Box 16132, 103 23 Stockholm
08-613 57 00 | info@fastighetsagarna.se | www.fastighetsagarna.se



