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HYRAN OCH EN SKILJEMAN — EN LITEN
INTRODUKTION

Nar den arliga hyreshéjningen ska forhandlas om med
hyresgastforeningen ar det numera vanligt att parterna
utser en skiljeman som ska fatta beslut om den nya hyran.

Det dr om denna typ av forhandling som denna artikel
handlar om.

e Hur gar en sadan forhandling till?

e Ar hyresgisterna bunden av skiljemannens beslut?

e Gar skiljemannens beslut att 6verklaga?

e Om forhandlingsordning ar avtalad i hyresavtalet, vad
innebar det.
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HYRAN OCH EN SKILJEMAN-EN INTRODUKTION

Numera &r det inte ovanligt att den arliga hyreshéjningen faststalls av en
skiljeman. Darfér kan det finnas ett visst allmant intresse och fa
information om hur en sadan férhandling gar till.

Hur gar det till ndr man forhandlar om hyran med en skiljeman?

En skiljeman kan utses om hyresgdsten ar ansluten till en forhandlingsordning
(se nedan) och det uppstar oenighet om hyran mellan hyresgéstféreningen och
hyresvarden. Forfarandet féljer hyresforhandlingslagen (1978:304).

Processen:

Hyresvarden och hyresgéastféreningen forsoker férst na en dverenskommelse via
férhandlingar.

Om ingen dverenskommelse nas, kan fragan lamnas dver till en sarskilt utsedd
skiljeman, vars roll &r att opartiskt bedéma vad som &r en skélig hyresniva.

Skiljemannen fattar ett beslut som baseras pa tidigare praxis och marknadens
hyresnivaer for liknande lagenheter.

Kan beslutet overklagas?

Skiljemannens beslut ar bindande fér parterna enligt férhandlingsordningen,
men det &r inte rattsligt verkstéllbart. Om nagon av parterna dr missnéjd med
beslutet kan de vécka talan i Hyresndmnden. Hyresndmnden gér da en
sjalvstandig prévning av hyresnivan.

Vad ar en forhandlingsordning?
En foérhandlingsordning ar ett avtal mellan en hyresvard och en
hyresgéstorganisation (oftast Hyresgéstféreningen) som reglerar hur hyresfragor

ska forhandlas. Detta anges ofta i hyresavtalet.

Rattslig grund: Férhandlingsordningar regleras av hyresférhandlingslagen
(1978:304) — HFL.

COPYRIGHT (©) CHRISTER NILSSON OCH .JURISTGUIDEN Sida2av3


file:///E:/JURISTGUIDEN/SKRIVMALLAR%20-%20JURISTGUIDEN/SKRIVMALLAR%20-%20ORIGINAL/www.juristguiden
https://lagen.nu/1978:304
https://lagen.nu/1978:304

Ar hyrestagaren bunden?

Ja, om hyresgasten hyr en bostad som omfattas av en férhandlingsordning ar
hen bunden av avtalet. Det innebar att hyresjusteringar och andra hyresvillkor
hanteras kollektivt via férhandlingar, och enskilda hyresgéster kan inte paverka
detta direkt.

Kan hyresgdsten motsitta sig en forhandlingsordning?

Hyresgésten &r bunden sa ldnge férhandlingsordningen géller. Dock kan
hyresgasten:

e Begara att hyresnamnden prévar om forhandlingsklausulen ska tas bort (se 2
§ hyresférhandlingslagen).

e Hyresndmnden gér da en bedémning av om klausulen ar skalig med hansyn
till hyresférhallandena.

Rattskallor och praxis

Lagstiftning:

e 12 kap. jordabalken (Hyreslagen): Allman reglering av hyresférhallanden.

e Hyresférhandlingslagen (1978:304): Reglerar férhandlingsordningar och
skiljeman.

RATTSPRAXIS:

Rattsfall fran Hyresndmnden och Svea hovrétt ar viktiga for att tolka vad som
anses vara "skalig hyra".

Exempel:

e RH 2011:41: En viktig dom som diskuterar skalig hyra i relation till
bruksvardessystemet.

e Svea hovratt, T 12445-09: Hanterar fragan om en férhandlingsordning kan
vara oskalig.

SAMMANFATTNING OCH SLUTSATS
Férhandlingsordningar ar bindande for hyresgaster som omfattas av dem.

Skiljemannens beslut ar vagledande men inte juridiskt tvingande. Det kan
prévas vidare av Hyresnamnden.
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