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Till statsradet och chefen
for Justitiedepartementet

Regeringen beslutade den 1 september 2011 att tillkalla en sirskild
utredare med uppdrag att &verviga den framtida organisationen fér
provning av hyres- och arrendetvister (dir. 2011:74).

Till sirskild utredare forordnades samma dag lagmannen Charlotte
Brokelind.

Som experter att bitrida utredningen férordnades frin och med
den 10 oktober 2011 f.d. chefen fér Hyresnimnden i Stockholm
Hikan Julius, avdelningschefen Karin Nacke, hovrittslagmannen
Cecilia Renfors, advokaten Blanka Kruljac Rolén, lagmannen Eva
Wendel Rosberg, hyresradet Carl Rydeman, forbundsjuristen Susanna
Skogsberg, juristen Carina Knapp Svedberger, marknadschefen
Lars-Géran Svensson, juristen Anders Thelin, chefsjuristen Rune
Thomsson och numera dmnesridet Mins Wigén. Rune Thomsson
entledigades frin och med den 5 mars 2012 och i hans stille f6rord-
nades chefsjuristen Mikael Gulliksson som expert frin och med
samma datum.

Som sekreterare i utredningen anstilldes frin och med den
1 november 2011 hovrittsassessorn Camilla Gensmann.

Utredningen har antagit namnet Utredningen om hyres- och
arrendetvister.

Utredningen dverlimnar hirmed betinkandet Hyres- ock arrende-
tvister £ framtiden (SOU 2012:82). Arbetet har bedrivits i niira sam-
rid med experterna. Deras bidrag med kunskap och erfarenheter
inom aktuella rittsomriden har varit mycket virdefullt. Betinkandet
sr darfor formulerat 1 vi-form, vilket inte innebir att alla experter
stir bakom samtliga férslag och bedémningar. Till betinkandet 4r
fogat tre sirskilda yttranden.



Utredningens uppdrag 4r med detta slutfore.

Jonksping 1 december 2012

Charlotte Brokelind

/Camilla Gensinann
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KFM Kronofogdemyndigheten

LAS lagen (1982:80) om anstillningsskydd

NJA Nytt juridiske arkiv, avdelning 1

niémndlagen lagen (1973:188) om arrendenimnder
och hyresnimnder

prop. proposition

RB rittegingsbalken

RH Ritsfall frin hovritterna

SOU Statens offentliga utredningar

tingsrittsinstruktionen  férordningen (1996:381) med
tingsrittsinstruktion

thr tusen kronor
rendelagen lagen (1996:242) om domstolsirenden
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Sammanfattning

Uppdraget

Utredningens uppdrag bestir av tv3 delar. Den f6rsta delen handlar
om att Sverviga och limna f6rslag till den framtida organisationen
for provaing av hyres- och arrendetvister. Mélsdttningen ar att skapa
en ldngsiktigt hillbar organisation som kan méta de sirskilda krav
som prévningen av dessa tvister stiller.

Enligt direktiven ska 6vervigandena ske forutsittningslost. Ut-
redaren ska dock som ett alternativ verviga om den verksamhet
som hyres- och arrendenimnderna bedriver bér foras ver till all-
min domstol. Vid dessa éverviganden ska utredaren ta hinsyn ill
behovet av organisatoriska och processuella sirldsningar som bevarar
fordelarna med nimndernas verksamhet. Som ett annat alternatv
ska utredaren éverviga om den administrativa samverkan som finns
melian de fem mindre nimnderna och tingsriitten pd respektive ort
bor vidareutvecklas och utvidgas till ace gilla dven de tre stérsta
nimnderna, dvs. nimnderna 1 Stockholm, Géteborg och Malmo.
Utredaren ska 1 det sammanhanget &verviga om det bor ske nagon
gndring av férdelningen av hyres- och arrendetvister mellan némn-
derna & ena sidan och allmin domstol 4 den andra. Enligt direkuiven
stir det utredaren frict att Sverviga dven andra alternativ.

Den andra delen av uppdraget gir ut pd att, oavsett vilken orga-
nisationsform som féreslds, overviga och limna férslag till en
modernisering av den férfarandereglering som galler fér provning
av hyres- och arrendetvister.

Hyres- och arrendendamndernas uppgifter

Hyres- och arrendenimnderna ir férvaliningsmyndigheter med dom-
stolsliknande uppgifter. Ndmndernas verksamhet regleras i lagen
(1973:188) om arrendenimnder och hyresnimnder. En hyresnimnd
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prévar vissa hyres- och bostadsrittstvister samt medlar eller ar skilje-
nimnd 1 sidana tvister. En arrendenimnd provar vissa arrende-
wvister och medlar eller 4r skiljendmnd 1 sidana tvister. Nimnderna
Emnar ocksd allmin information om hyres- och arrendelagstift-
amngen.

Organisationsfragan

Vi har identifierat och analyserat férdelar och nackdelar med de bida
organisationsalternativ som anges 1 direktiven. Utdver dessa alterna-
tiv har vi dven &vervigt alternativet att Jigga samman samtliga hyres-
och arrendenimnder till en myndighet.

Vira dverviganden har resulterat 1 ett férslag om att verksam-
heten vid hyres- och arrendenimnderna ska foras dver wll allmin
domstol genom inrittande av s.k. sirskilda domstolar inom vissa
tingsritter. Vi foresldr att de nya domstolarna ska bendmnas hyres-
och arrendedomstolar och lokaliseras till de orter diir hyres- och
arrendenimnderna f6r nirvarande finns, dvs. Stockholm (Nacka),
Visterss, Link&ping, Jénképing, Malms, Géteborg, Sundsvall och
Umed. Nedan redogdr vi i korthet {61 vira éverviganden 1 organi-
sationsfrigan.

Nimndernas verksamhet rér 1 stor utstrickning riteskipning. Ut-
gingspunkten dr att civilrittsliga tvister ska provas 1 allmin domstol.
Ordinarie domare bér 1 huvudsak delta vid avgérandet av sddana
tvister. Redan dessa omstindigheter talar enligt vir uppfattning starke
for att nimndernas verksamhet bor féras &ver till allmin domstol.
Vi konstaterar ocks? att hyres- och arrendenimnderna, trots den judi-
ciella stillningen, i flera avseenden betraktas som domstolar.

[ dag 4r behdrigheten att préva tvister om hyra, arrende och bo-
stadsritt férdelad mellan hyres- och arrendenimnderna, de allminna
domstolarna och Kronofogdemyndigheten. Ur ett medborgarper-
speksiv kan denna kompetensférdelning framstd som svir att Sver-
blicka. En f6rindring av hyres- och arrendenidmnderna frén {6rvale-
ningsmyndigheter till sirskilda domstolar ger éppningar for de nya
domstolarna art handiigga ytterligare civilritesliga tvister inom det
nyttjanderittsliga omridet. Systemet for prévning av hyres-, arrende-
och bostadsrittstvister skulle diirmed bli mer enhetligt och speciali-
serat.

Vir bedémning ir vidare att en verforing av hyres- och arrende-
nimndernas verksamhet till allmidn domstol skulle leda tll en mer
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flexibel och mindre sirbar organisation, sivil i administrative hin-
seende som betriffande handliggningen av mél och drenden. Orga-
nisationsformen skulle ocksd kunna skapa férutsittningar for att
yrterligare effektivisera verksamheten. Vidare beddmer vi att det
skulle skapas bittre méjligheter att utveckla verksamheten om man
integrerar nimnderna 1 domstol.

Ytterligare fordelar med att féra &ver hyres- och arrendendmn-
dernas verksamhet till domstol &r att mdjligheten f6r notarier att
delta vid handliggningen av hyres- och arrendetvister skulle 6ka.
Vidare skulle vissa fiskaler som en naturlig del av domarutbildningen
handligga de drenden som hyres- och arrendendmnderna nu prévar,
Denna ut6kade utbildningsméjlighet &r av virde fér notariens och
fiskalens egen del men idven for medborgarna och samhillet 1 stort
samt fér majligheten att i framtiden rekrytera jurister ull anstill-
ning som ordinarie domare.

Mot den ovan redovisade bakgrunden krivs det enligt vir bedém-
ning wngt vigande skil for att provningen av hyres- och arrende-
tvister 4ven fortsittningsvis ska ske inom ramen for en f6rvaltnings-
myndighet. Ett sidant skil skulle vara att det inte bedoms mdjhige ate
till allmin domstol féra &ver de sirinslag 1 nimndernas verksamhet
som bor bevaras.

Vi har gjort bedémningen att det &r m&jligt ate fora Sver sir-
inslag som den fristiende medlingsverksamheten tll allmin dom-
stol. Aven upplysningsverksamheten kan f6ras éver el allmin dom-
stol men bér, oavsett organisationsmodell, enligt vir uppfattning
samordnas 1 landet och férstirkas. Efter vir bedémning finns det
inget hinder mot att intresseledaméter — som med vért forslag dock
ska benimnas sirskilda ledaméter — deltar vid handlaggningen 1 all-
min domstol. Vidare bedémer vi det méjligt att behilla det enkla,
billiga och flexibla forfarandet som tillimpas i nimnderna om verk-
samheten fors 6ver till alimin domstol. Utgdngspunkeen ir natur-
ligtvis att de nuvarande nimndirendena i en ny orgamsation ska
handliggas minst lika snabbt och enkelt som 1 dag.

Det enda inslag som enligt vir beddmning inte dr méjligr att
fora dver dr nimndernas uppgift ate vara skiljendmnd. Vira under-
sokningar har visat att det mycket sillan férekommer att ndmnderna
ar skiljenimnd. De fall som aktualiseras rér vanligen sidana tvister
dir tingsrite annars skulle ha prévat tvisten. Minga arrendeavtal
innehdller dock en skiljeklausul som pekar ut arrendenimnden som
skilienimnd huvudsakligen av det skilet att parterna onskar au
intresseledaméter deltar vid avgdrandet. Vi {6reslir atr det genom
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en indring av kompetensférdelningen och nya sammansittnings-
regler under vissa férutsittningar ska vara méjligt att lia sirskilda
ledaméter delta vid prévningen dven av dessa tvister. Ett avskaff-
ande av mojligheten att anlita hyres- eller arrendenimnden som
skilienimnd skulle dirmed inte innebira sidana nackdelar f6r intres-
senterna att man av detta skil bér undvika domstolsalternasivet.

Minga medarbetare och nimndernas intressenter ir 1 stort sett
ntjda med den verksamhet som nimnderna bedriver. Detta 4r givet-
vis et skil som talar f6r att behdlla ridande ordning. Medarbetar-
nas kompetens framstir som en av den nuvarande organisationens
frimsta styrkor. En farhiga med att integrera hyres- och arrende-
nimndernas verksamhet i domstolarna ir att det finns en risk for
att denna specialistkompetens pi kort eller ling sikt skulle forsdm-
ras. Det finns ocksd en farhiga att hyres- och arrendeiirendena 1 en
tingsrittsorganisation inte skulle ges tillriicklig prioritet. Genom
att inritta sirskilda domstolar och dirmed skapa en sirskild ord-
ning {&r handliggningen av hyres- och arrendetvister bedémer vi
dock att dessa risker minimeras.

Efter en avvigning mellan férdelar och nackdelar med olika alter-
nativ har vi bedémt att en 6verféring av nimndernas verksamhet
till allmin domstol genom att inritta sirskilda domstolar dr der alter-
nativ som har bist férutsittningar att utgdra en lingsiktige hillbar
organisation f6r prévning av hyres- och arrendetvister.

Vi har beddmt att hyres- och arrendedomstolar bér finnas p4 de
orter dir det 1 dag finns en hyres- och arrendendmnd. For den hyres-
och arrendedomstol som ska finnas 1 Stockholm anser vi att det av
bl.a. dimensioneringsskil dr limpligast att den lokaliseras vid Nacka
tingsritt.

Vi foreslar att en ny lag om hyres- och arrendedomstolar inférs.
Lagen ska innehilla bestimmelser om domstolarnas uppgifter, orga-
nisation, sammansittning samt processuelia bestimmelser om hand-
liggningen av mil och drenden.

Kompetensfordelningsfragan

Enligt virt férslag ska samtliga tvister som hyres- och arrende-
nimnderna handligger i fortsittningen prévas av de sérskilda hyres-
och arrendedomstolarna. De sirskilda domstolarna ska ocksi hand-
ligga de judiciella frigoma enligt bostadstérvaltningslagen (1977:792)
och frin mark- och miljsdomstol éverta provningen av en friga om
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klander av férvaltarens redovisning enligt samma lag. Bland hyres-
nimndens uppgifter ingdr atr utdva tillsyn ver en tvingstorvale-
ning enligt bostadsf8rvalmingslagen. Med tanke pi att det inte passar
sirskilt vil f6r domstolsverksamheten att utdva ullsyn féreslir vi
att denna uppgift framéver i stillet bdr ankomma pi linsstyrelsen.

Med vire {drslag att inrdea sirskilda hyres- och arrendedom-
stolar Sppnar sig en méjlighet att féra dver tvister som tingsritterna
t dag handligger ull de sirskilda domstolarna. Urgingspunkten bér
vara att de sirskilda hyres- och arrendedomstolarna bor vara specia-
liserade inom hela det nyttjanderittsliga omridet. Det stirker dom-
stolarnas kompetens, skapar &verblick och forstdelse hos alimin-
heten och bér dessutom ge effektivitetsvinster. Vi bedémer att
férutsiteningarna fér en korrekt och snabb hantering av de hyres-,
arrende- och bostadsrittstvister som tingsritterna 1 dag handligger
kommer att bli dnnu bittre om man {&r ver tvisterna till hyres- och
arrendedomstol. En viss férseirkning av milunderlager f6r hyres- och
arrendedomstolarna med{dr dessutom en bittre och mer stabil dimen-
sionering, och de mindre enheterna blir judiciellt mer birkraftiga.

Mot denna bakgrund féreslir vi att de nya hyres- och arrende-
domstolarna ska handligga i princip alla tvister som rér ett hyres-,
arrende- eller bostadsritesférhillande. Som exempel pi tvister som
hyres- och arrendedomstolarna ska handligga kan nimnas tvist om
skyldighet ate flytta efter uppsiigning pd grund av forverkande av
hyresrizt, arrenderite eller bostadsritt eller av andra skil nir besite-
ningsskydd saknas, tvist om betalning av hyra eller avgift, tvist om
annan ersittning 1 anledning av ett nyttjanderittsforhillande samt
avrikning och syn betriffande jordbruksarrende.

En omférdelning av mél frin tingsritterna fdrutsitter dndrade
forumregler {61 de dverforda mélen och medfor allesd en begrins-
ning av antalet domstolar som prdvar nyttjanderittsliga tvister. Detta
medfor ckade resor. Enligt vir uppfattning bor det dock finnas moj-
ligheter att anvinda videokonferenser i stérre utstriackning in for
nirvarande. En viktig utgingspunkt dr att {8rindringen inte ska
medféra dkade resor f6ér enskilda. Vidare kommer sannolike en hel
del av de 6verférda milen, som 4r relativt {4, att kunna avgéras pd
handlingarna.
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Ett moderniserat forfarande

De tvister som fors 6ver frin tingsrite till hyres- och arrendedom-
stol ska med virt forslag handliggas som mal. Aven tvist om ersite-
ning fér minskat bruksvirde enligt 12 kap. 24 a § jordabalken ska
handliggas som mil. Betriffande handliggningen av mil ullimpas,
om inte annat f&ljer av lagen om hyres- och arrendedomstolar, rixte-
gingsbalkens bestimmelser om tvistemal.

Ovriga tvister och frigor som hyres- och arrendedomstolen ska
handligga utgdr drenden. Vid handliggningen av drenden ulldmpas,
om inte annat féreskrivs 1 lagen om hyres- och arrendedomstolar
eller annan lag, lagen (1996:242) om domstolsirenden, som innebiir
en enklare och mindre formell processordning in rittegingsbalken.

1 den nya lagen om hyres- och arrendedomstolar tas processuella
sirregler in. For de mél som hyres- och arrendedomstolen ska hand-
ligga ar huvudregein att sammansittningsreglerna fér tvistemal ska
tillimpas. Vi féresldr dock betriffande mélen en viss begrinsad mdj-
lighet att ldta sirskilda ledaméter ingd 1 ritten, framfér allt nir mélets
art kriver en sidan medverkan.

Hyres- och arrendedomstolen ska vid handliggning av drenden
som huvudregel bestd av en lagfaren domare och tv3 sirskilda leda-
méter, dir de senare motsvarar de s.k. intresseledaméterna i hyres-
och arrendenimnderna. Utrymmet att som ensam lagfaren domare
handligga ett drende motsvarar vad som i dag giller vid nimnderna.
Liksom i dag féresldr vi vidare att sirskilda ledaméter aldrig deltar
vid prévningen av bla. en del tvister enligt hyrestorhandlingslagen
(1978:304). I syfte att skapa goda méjligheter att rekrytera sirskilda
ledamoter foreslr vi dndrade ersitiningsregler f6r dessa ledaméter.

For merparten av drendetyperna ska huvudregeln vara att hyres-
och arrendedomstolen ska kalla parterna att instilla sig till ett sam-
mantride. Majligheten att avgdra ett hyres-, arrende- eller bostads-
rittsirende utan sammantride utvidgas ndgot i férhillande till vad
som giller i dag.

Liksom vid nimnden 1dag ska det i hyres- och arrendedom-
stolen #ven | drenden vara mdjligt att hdlla férhér med part under
sanningsforsikran. Genom tillimpningen av rittegingsbaiken respek-
tive lagen om domstolsirenden kommer bla. bestimmelserna om
videodokumentation av férhér i bevissyfte och av syn som infordes
med reformen En Modernare Ritteging (EMR) att gilla dven vid
handliggningen av de tidigare nimndirendena.
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I hyres- och arrendedomstolen ska medling och t6rlikning vara
centrala inslag vid bdde handliggningen av mil och drenden. Det
ska dven i drenden vara mojligt att stadfista en av parterna ingdngen
forlikning.

Hyres- och arrendedomstolarnas avgéranden ska med en del
undantag i 6verkiagas. Overklagande sker betriffande bide mil
och irenden till en gemensam Sverritt — Hyres- och arrendedver-
domstolen — som 4r Svea hovritt. Det ska krivas provningstillstind
for att Hyres- och arrendedverdomstolen ska éverprova hyres- och
arrendedomstolens avgdranden. Hyres- och arrendeéverdomstolen
utgdr slutinstans {6r drenden medan domstolens avgdranden i mal
ska f§ &verklagas till Hogsta domstolen dir det enligt vanliga regler
ska krivas prévningstillstind. I Hyres- och arrendedverdomstolen
och Hégsta domstolen ska rittegdngsbalkens bestimmelser om
tvistemndl tillimpas vid handliggningen av mal. Handliggningen av
jrenden 1 Hyres- och arrendeéverdomstolen ska f8}a lagen om dom-
stolsirenden, om nte annat féreskrivs 1 lagen om hyres- och arrende-
domstolar eller annan lag.

I hyres- och arrendedomstol ska 1 drenden vardera parten svara
for sin rittegingskostnad, om inte annat f8ljer av 18 kap. 6 § ritte-
gingsbalken. Motsvarande giller ocksd f6r en stor del av drendena
vid handliggning i Hyres- och arrendedverdomstolen. Med ett par
undantag ska det krivas ansdkningsavgift f&r handliggning i hyres-
och arrendedomstol.

Konsekvenser av férslagen

Virt forslag innebir att en del domstolar kommer att £2 en 8kad mil-
och #rendetillstrémning medan méalunderlaget kommer att minska
vid andra domstolar. Genom en omfdrdelning av resurser mom
budgetanslaget fér Sveriges Domstolar bér de domstolar som fir en
tkad miltllstréomning ocksd ulldelas ytterligare resurser pa bekost-
nad av dvriga domstolar.

Nigot 8kade kostnader kommer att uppstd for linsstyrelserna
genom &vertagandet av tillsynsuppgiften &ver en tvingsfdrvaltning
enligt bostadsférvaltningslagen. Vidare kommer 6kade kostnader att
uppstd f8r Domamimnden, som med virt forslag far till uppgift ate
férordna sirskilda ledaméter 1 hyres- och arrendedomstolarna. I mot-
svarande mén minskar kostnaderna for Sveriges Domstolar.
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Den arfiga intikten frin de tillkommande ansSkningsavgifrerna
har vi beriknat till 8 780 000 kr. Kostnaden fér de dndrade ersite-
ningsreglerna till de sirskilda ledaméterna har vi bedomu will dtminss-
one 3,3 miljoner kr 4rligen. Vidare har vi uppskattat den drliga
kostnaden fér resursférstirkningen avseende upplysaningsverksam-
heten till 500 000 kr.

Vi bed&mer att vira férslag redan 1 samband med ikrafttridandes
totalz sett kommer att medféra ett rlige positive ekonomiske utfall
fr staten. Detta bdr 1 forsta hand anvindas till act forstirka de tings-
ritcer som blir hyres- och arrendedomstolar samt Svea hovritt.
Vidare beddmer vi att vira forslag pd sikt bor leda wll att resurser
och kompetens kan anvindas dnnu mer effektive. Detta bidrar il
en Okad kvalitet 1 domander.
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