PROTOKOLL
2026-08-28
med rekommendationer enligt lagen (2022:1657) om
tvistlosning inom ramen for vissa kollektiva hyresforhandlingar (tvistlosningslagen)

Skiljeman2026-08-28
Hakan Julius, f.d. hyresrad och myndighetschef
Sokande (Fastighetsagarna)

1. Highway Ekonomisk Forening, 769641-8024
c/o Titania Jakobsbergsgatan 22, 111 44 Stockholm

2. Tingseken Ekonomisk Forening, 769632-0758
c/o Amblin AB, Box 1215, 171 23 Solna

3. Titania Herrang AB, 559371-7100
c/o Amblin AB, Box 1215 .171 23 Solna

4. Titania Pgard Vallentuna AB, 559346-0339
c/o Amblin AB, Box 1215171 23 Solna

5. Taby Boulevard Ekonomisk Férening, 769634-4766
c/o Amblin AB, Box 1215171 23 Solna

Ombud for 1-5: Haymanot Wachtmeister
c/o H. Wac Legal & Business Partner
Jungfrugatan 20, 112 44 Stockholm.

Motpart (FSH)

Foreningen for Sveriges Hyresgaster, 802552-4771
Varuvégen 9, 125 30 Alvsjo
Ombud: Niclas Blaklinth

Fastigheter
Se under Rekommendationer nedan

Sedan Hyresnamnden i Stockholm utsett skilieman (namndens beslut i drendena

H 9269-26, H 9271-26, H 9272-26, 9273-26, H 9274-26) har parterna éverldmnat sina
yrkanden samt de omstéandigheter och den utredning som aberopas till skiliemannen.
Skiliemannen har som underlag ocksa tagit del av de yttranden av part som fogats till
hyresnamndens beslut om utseende av skiljeman.

Efter skriftvaxling har parterna slutfort sin talan och underrattats om att en
rekommendation enligt 9 8 tvistldsningslagen kommer att meddelas per epost den 28
augusti 2026 kl.10.00.
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De aktuella fastigheterna ar belagna i olika kommuner som torde betraktas som olika
orter i den mening som avses i hyresforhandlingslagen (1978:304) och tvistldsningslagen
(jfr prop.2021/22:277 s.46 under 7 8). Hyresnamnden har i beslutet om utseende av
skilieman dock handlagt arendena tillsammans och infér skiljemannen har parternas
argumentation skett for fastigheterna gemensamt. Skiljemannen har darfor funnit
lAmpligt att behandla tvisterna i ett sammanhang samt ldmna rekommendationer for
envar av fastigheterna i ett ena dokument.

Fastighetsagarna har begart medling, nagot som hyresgéstorganisationen slutligen dock
motsatt sig. Eftersom medling enligt 6 § tvistlosningslagen forutsatter en begaran fran
bada parter, har skiliemannen meddelat parterna att nagon medling inte kommer att
ske.

Anledning saknas att ha muntligt sammantrade.

Bada parter har sarskilt begért att skiliemannen motiverar sin rekommendation. Denna
begaran tillgodoses (jfr prop.2021/22:277 s.32).

REKOMMENDATIONER

Skiljemannen rekommenderar parterna att traffa forhandlingsdverenskommelser for
envar av foljande fastigheter som innebar att hyrorna for de av skiliemannens uppdrag
omfattade bostadslagenheterna hojs med 3,2 % fran och med den 1 januari 2027;

* Vallentuna Prastgard 1:174, Vallentuna kommun,

* Norrtalje Herrang 1:24, Norrtalje kommun,

e Taby Topasen 3, Taby kommun,

e Stockholm Bjurbacken 11, Stockholms kommun, och
¢ Botkyrka Byamannen 2, Botkyrka kommun.

Parterna ska enligt 11 § tvistlosningslagen, om de inte har avtalat om nagot annat,
omsatta rekommendationerna i forhandlingséverenskommelser inom 14 dagar fran det
att rekommendationerna meddelades. En part som inte medverkar till att en
rekommendation omsatts i en forhandlingséverenskommelse ar skyldig att ersatta
motparten for den skada som uppstar till foljd av detta, om parterna inte har avtalat om
nagot annat.
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Parterna ska enligt 12 8§ tvistlosningslagen betala halften var av skiliemannens
ersattning, om parterna inte har avtalat om nagon annan férdelning. Faktura kommer att
tillstallas envar av parterna pa halva ersattningsbeloppet. | forhallande till skiliemannen
svarar parterna solidariskt for ersattningen. De svarar ocksa for sina egna kostnader.

MOTIVERING
Parternas yrkanden i huvudsaken

Fastighetsdgarna har betraffande samtliga bostadslagenheter i de fastigheter som
omfattas av skiljemannens uppdrag yrkat att hyrorna hojs fran och med den 1 januari
2027 med fem (5) procent.

FSH har bestritt yrkandet men godtagit att hyrorna hojs med tva (2) procent fran och
med den 1 januari 2027.

Allménna 6vervaganden

Av forarbetena till den lagstiftning som har ar aktuell (prop.2021/22:277) framgar att
systemet med en prévning av skiljeman har sin grund i att astadkomma ett effektivt
tvistlosningsforfarande inom ramen for de ”arliga hyresférhandlingar” om bostadshyror
som fors kollektivt pa hyresmarknaden. Sadana forhandlingar fors regelbundet mellan a
ena sidan fastighetsagare inom & ena sidan organisationerna Sveriges Fastighetséagare
eller Sveriges Allmannytta och & andra sidan Hyresgastforeningen efter en av
organisationerna gemensam och dokumenterad vagledning.

Nagot hinder mot att andra fastighetsagare och organisationer an de angivna férhandlar
om bostadshyror pa motsvarande satt finns inte. Vasentligt ar att parterna har en
forhandlingsordning enligt hyresforhandlingslagen och att mojligheten av tvistlésning
med skiljeman enligt tvistlosningslagen tagits upp i den avtalade forhandlingsordningen.
Det har inte satts i fraga att parterna har den férhandlingskapacitet som kravs enligt
hyresforhandlingslagen. Genom hyresndmndens beslut om att utse skiljeman star det
klart att dessa forutsattningar ar uppfyllda.

Av 23a 8§ hyresforhandlingslagen och 1 8§ tvistlosningslagen foljer att skiljemannen ska
prova en tvist om andring av hyror nar forhandlingar har forts med anledning av ”den
ekonomiska utvecklingen pa orten”. Vad som avses hdarmed har inte narmare utvecklats i
forarbetena till lagstiftningen. Det framgar dock att uttrycket syftar till att avgransa
skiliemannens proévning fran den prévning av lagenheternas bruksvarden som gors av
hyresndmnden samt att avsikten inte ar att ge ndgon anvisning om vilka
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omsténdigheter som ska ha betydelse for en @ndring av hyresnivan (prop.
2021/22:277 s.20).

Nagon konkret rattslig norm for en rekommendation av skilieman finns darmed inte.
Skiljemannen ar vid sin provning i stallet hanvisad till det underlag som parterna
presenterar och att gora sin bedémning utifran detta underlag. Vasentligt ar da att
endast omstandigheter som aberopas av part laggs till grund for provningen
(dispositionsprincipen) och att ndgra andra omstandigheter som huvudregel inte far
foras in av skiljemannen.

Som FSH understrukit - och som skiljiemannen ansluter sig till - maste provningen dock
grundas pa parternas argumentation i fraga om den ekonomiska utvecklingen for saval
fastighetsagare som hyresgaster och kan inte begransas till de kostnadsokningar som

intraffar for fastighetsagare under en viss tidsperiod om inte parterna ar ense om detta.

Kan parterna inte traffa en dverenskommelse om andring av hyrorna, far skiliemannens
uppgift tolkas sa att denne efter en samlad och balanserad bedomning av det underlag
som aberopas av parterna rekommenderar en losning som bada parter bér kunna
acceptera.

Bedémning

Fastighetsagarna har anfort att yrkandena grundas pa den faktiska
kostnadsutvecklingen for flerbostadshus beraknad enligt en modell benamnd
Kommunal kostnadsutvecklingsmodell (KKM) dar varje kostnadspost asatts ett eget
prisindex, egen vikt, egen matperiod och en angiven kalla. Med utgadngspunkt i de olika
kommunerna redovisas denna modell tdmligen utforligt varvid fastighetsagarna bland
annat tillagt att yrkandet om 5 % inkluderar dvriga kostnader samt att modellen
atminstone tacker 4 % hyreshojning samt. Modellens utfall stods till viss del av de
indexberakningar (kallade ISM och KHI) som anvants i kontrollsyfte och som
fastighetsagarna aberopat.

FSH har gjort flera invandningar mot de modeller som aberopats, bland annat att
modellen KKM i sig inte ger stod for yrkandet om 5 % hyreshojning utan endast 4.04 %
(75% av redovisade viktad kostnadsutveckling om 5,39 %) samt att nagot underlag inte
redovisats i fraga om de forutbestamda kostnadsvikter som anvands och som motsvarar
den faktiska kostnadsstrukturen for de olika fastigheter som ar aktuella i arendet.

Bada parter under skriftvaxlingen utvecklat sin talan narmare i dessa och andra delar.
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Skiljemannen anser for sin del att fastighetsagaren presenterat ett tamligen gediget
underlag for kostnadsokningar som vasentligen inte finns skal att satta i fraga. Eftersom
modellen bygger pa generella och inte faktiska varden for de olika fastigheterna och
fastigheterna ar beldgna i olika kommuner med olika taxesattningar, maste forsiktighet
vid bedémningen dock iakttas betraffande kostnadsokningarna for de fastigheter som
nu ar aktuella. Vid en sddan beddomning finner skiljemannen att nagot éver 4 % bor
kunna vara en rimlig utgdngspunkt for fastighetsagarnas kostnadsokningar.

Som FSH anfért kan beddmningen av hyrorna dock inte begransas till de
kostnadsokningar som intraffar for fastighetsagare under en viss tidsperiod. Den
ekonomiska utvecklingen maste bedomas efter en sammanvagning av
kostnadsokningarna med flera andra faktorer, bland annat inflationens utveckling och
den ekonomiska utvecklingen for hyresgaster. Det star for skiljemannen ocksa klart att
de ekonomiska forhallanden som resulterade i tamligen hoga hyreshojningar under
pandemin inte langre foreligger, medan de forhallandevis hoga hyror som detta
resulterade i alltjamt kvarstar. Aven med beaktande av det som nu sagts, finner dock
skiliemannen av det material som FSH aberopat 4nda inte visat att hyreshojningarna bor
stanna vid den av FSH godtagna nivan om endast 2 %.

Skiljemannen har évervagt om en differentiering avrekommendationerna bor ske mellan
fastigheterna i de olika kommunerna. Nagon uppdelning av yrkandena pa olika
kommuner har dock inte gjorts av vare sig fastighetsagarna eller FSH. Med hansyn
hartill och i 6vrigt till det underlag som finns, anser sig skiliemannen inte kunna gora en
rattvisande beddmning av en differentiering mellan kommunerna.

Beddmningen av hyreshdjningarna bor alltsa vara lika for samtliga aktuella fastigheter.

Med hanvisning till det sagda och till vad som framkommit i dvrigt finner skiljemannen
att parterna bor rekommenderas att traffa forhandlingséverenskommelser for envar av
samtliga aktuella fastigheter som innebar att hyrorna hojs med 3,2 % frdn och med den
1 januari 2027.

Vad sarskilt galler fastigheten Stockholm Bjurbacken 11 i Ragsved, anser skiljemannen
att parterna maste vara ense om att den rekommendation som ska ldmnas ska omfatta
aven tidigare ars uteblivna hyresuttag. Nagon enighet finns dock inte i denna del.
Fastigheten bedoms darfor endast pa underlaget for hyrorna for 2027.

Som ovan

Hdakan Julius



