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Propositionens huvudsakliga innehall

I propositionen foreslas dndringar i bl.a. 12 kap. jordbalken, hyresfor-
handlingslagen (1978:304) och lagen (1973:188) om arrendenimnder
och hyresndmnder. Forslagen syftar till att forbattra forutséttningarna for
nybyggnation av bostadsldgenheter och till att forbéttra hyresndmndernas
beslutsmotiveringar.

Enligt forslaget skall det inforas ett nytt system for att bestdimma hyran
for nybyggda ldgenheter. Om hyran for en planerad eller nybyggd lagen-
het har bestdmts i en forhandlingséverenskommelse, skall hyran presu-
meras vara skélig. En forutséttning for att hyran skall presumeras vara
skilig skall vara att den hyresgéstorganisation som &r part i overens-
kommelsen dr etablerad pa orten. En annan forutséttning skall vara att
forhandlingséverenskommelsen omfattar samtliga bostadsldgenheter 1
huset och har ingétts innan det har ingatts hyresavtal for ndgon av ldgen-
heterna. Presumtionen skall gélla under tio ar. Dérefter skall hyran be-
stimmas enligt de vanliga bruksvirdereglerna.

I propositionen foreslds vidare att hyresndmnden, nédr den avgor ett
arende, alltid skall ange de skdl som bestdmt utgdngen, om beslutet gar
nagon part emot.

I propositionen behandlas dven vissa fragar om s.k. tillval och franval.
I dessa delar lamnas dock inte nagra forslag.

Lagéndringarna foreslas trada 1 kraft den 1 juli 2006.
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1 Forslag till riksdagsbeslut

Regeringen foreslér att riksdagen antar regeringens forslag till

1. lag om &ndring i jordabalken,

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

3. lag om &ndring i lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyres-
namnder,

4. lag om dndring i lagen (2002:93) om kooperativ hyresritt.
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2 Lagtext
2.1 Forslag till lag om dndring i jordabalken

Hirigenom foreskrivs i fraiga om jordabalken'

dels att nuvarande 12 kap. 55 c och 55 d §§ skall betecknas 12 kap.
55doch 55 e §§,

dels att 12 kap. 53, 55, 66, 67, 70 och 73 §§ samt den nya 12 kap.
55 e § skall ha foljande lydelse,

dels att rubriken ndrmast fore nuvarande 12 kap. 55 d § skall séttas
nidrmast fore 12 kap. 55 e §,

dels att det 1 lagen skall inforas en ny paragraf, 12 kap. 55 c §, av fol-
jande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

12 kap.
53 §*

Bestimmelserna 1 54-55 ¢ §§ Bestammelserna 1 54-55 d §§
giller vid upplatelser av bostads-  giller vid upplételser av bostads-
lagenheter, om inte lagenheter, om inte

1. hyresavtalet avser ett moblerat rum eller en ldgenhet for fritidsénda-
mal och ansokan till hyresndmnden enligt 54 § gors innan hyresfor-
hallandet har varat nio manader i f6ljd, eller

2. lagenheten utgor en del av upplétarens egen bostad.

Om en forhandlingsordning enligt Om en forhandlingsordning enligt
hyresforhandlingslagen (1978:304)  hyresforhandlingslagen (1978:304)
géller for lagenheten, tillimpas 54  géller for lagenheten, tillimpas 54
och 55-55 ¢ §§ endast om det och 55-55 4 §§ endast om det
foljer av nimnda lag. foljer av nimnda lag.

55 §°

Om hyresvérden och hyresgésten tvistar om hyrans storlek, skall hyran
faststéllas till skdligt belopp. Hyran dr hirvid inte att anse som skélig, om
den dr patagligt hogre dn hyran for ligenheter som med hinsyn till
bruksvirdet ar likvardiga.

Vid provning enligt forsta stycket skall frimst beaktas hyran for
lagenheter 1 hus som &gs och forvaltas av sddana kommunala bostads-
foretag som avses 1 1 kap. 2 § lagen (2002:102) om allménnyttiga
bostadsforetag. Om en jimforelse inte kan ske med ldgenheter pa orten,
fér i stéllet beaktas hyran for ldgenheter pd en annan ort med jamforbart
hyresldge och i 6vrigt likartade forhallanden pa hyresmarknaden.

Vid en provning enligt forsta
stycket far den hyra for en ldgen-
het som skall anses som skdlig

! Balken omtryckt 1971:1209, 12 kap. omtryckt 1984:694.
Senast lydelse av rubriken ndrmast fore 12 kap. 55 d § 1994:817.
? Senaste lydelse 1997:62.

? Senaste lydelse 2002:103.
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Vid en provning enligt forsta
stycket skall dven bestimmelserna
155 aoch 55 b §§ iakttas.

Om en forhandlingsklausul 1 ett
hyresavtal har slopats och det in-
gér forhandlingserséttning i hyran
enligt 20 § hyresforhandlingslagen
(1978:304), har hyresgésten utan
hinder av bestimmelserna i1 forsta—
tredje styckena ritt att f& hyran
sankt med ett belopp som mot-
svarar ersittningen.

enligt 55 c § inte beaktas.

Vid en provning enligt forsta
stycket skall dven bestimmelserna
155 a—55 c §§ iakttas.

Om en forhandlingsklausul 1 ett
hyresavtal har slopats och det in-
gér forhandlingsersittning i hyran
enligt 20 § hyresforhandlingslagen
(1978:304), har hyresgisten trots
bestimmelserna 1 forsta, andra
och fjarde styckena ritt att fa
hyran sinkt med ett belopp som
motsvarar ersittningen.

Om tvisten géller ndgot annat villkor @n hyran, skall villkor som
hyresvérden eller hyresgésten har stillt upp gélla i den méan det ar skéligt
med hdnsyn till hyresavtalets innehdll, omstéindigheterna vid avtalets
tillkomst, senare intriffade forhallanden och omsténdigheterna i Gvrigt.
Hyrestiden skall vara obestimd, om inte bestimd hyrestid av sérskild

anledning dr lampligare.

Om hyresvirden och hyres-
gidsten kommer Overens om vill-
koren for fortsatt uthyrning i en
tvist enligt forsta eller femte
stycket, giller de Overenskomna
villkoren, oavsett vad som fore-
skrivs i ndmnda stycken, i den
man inte annat foljer av bestdm-
melserna i ovrigt i denna balk.

Om hyresviarden och hyresgis-
ten kommer 6verens om villkoren
for fortsatt uthyrning 1 en tvist
enligt forsta eller sjdrte stycket,
géller de overenskomna villkoren,
oavsett vad som foreskrivs i
ndmnda stycken, i den mén inte
annat foljer av bestdmmelserna i
ovrigt i denna balk.

55¢§

Vid provning av hyran skall
hyra for ldgenheten som har be-
stamts i en forhandlingsoverens-

kommelse enligt hyresforhand-
lingslagen (1978:304) anses som
skdlig, om

1. den organisation av hyres-
gdister som dr part i overenskom-
melsen var etablerad pa orten ndr
overenskommelsen ingicks,

2. det i overenskommelsen har
bestdmts att hyran skall faststdllas
enligt denna paragraf,

3. overenskommelsen  omfattar
samtliga bostadsldgenheter i huset
och har triffats innan det har
trdffats hyresavtal for nagon av
ldgenheterna, och

4. det inte har forflutit mer dn
tio ar sedan den forsta bostads-
hyresgdisten tilltrddde Ildgenheten.
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55d¢§*

Vid ombyggnad av del av hus
eller tillbyggnad av hus skall vad
som sdgs i forsta stycket 3 om
samtliga  bostadsligenheter i
stdllet avse samtliga bostadsldgen-
heter som bildats av utrymmen
som tidigare inte till nagon del
anvdnts som bostadsldgenhet.

Det som sdgs i forsta stycket
gdller inte om det finns synnerliga
skdl att inte anse hyran i for-
handlingsoverenskommelsen som
skdlig. Det gdller inte heller den
del av hyran som avser ersdttning
enligt 20 § hyresforhandlings-
lagen.

Trots forsta stycket far hyran
dndras i den man det dr skdligt
med hdnsyn till den allmdnna
hyresutvecklingen pa orten sedan
overenskommelsen trdffades.

55es

Denna paragraf géller vid upplatelse av moblerat eller omdblerat rum
och vid upplatelse i andra hand av annan bostadsldgenhet. Paragrafen
giller dock inte upplételser for fritidséndamal.

Om hyresvdrden har tagit emot
en hyra som inte dr skélig enligt
55 § forsta och andra styckena,
skall hyresndmnden pa ansdkan av
hyresgésten besluta att hyresvér-
den skall betala tillbaka vad han
tagit emot utdver skéligt belopp
tillsammans med réinta. Réntan
berdknas enligt 5 § réntelagen
(1975:635) fran dagen da hyres-
virden tog emot beloppet till dess
att aterbetalningsskyldigheten bli-
vit slutligt bestimd genom beslut
som vunnit laga kraft och enligt
6 § rintelagen for tiden dérefter.
Ett beslut om aterbetalning av hyra
far inte avse langre tid tillbaka &n
tva &r fore dagen for ansokan.

I ett drende om aterbetalning
enligt andra stycket skall hyres-
ndmnden, om hyresgédsten begér
det, ocksa faststdlla hyran for den

* Senaste lydelse 1994:817.

Om hyresviarden har tagit emot
en hyra som inte dr skilig enligt
55 § forsta—tredje styckena och
55¢ § skall hyresnimnden pa
ansOkan av hyresgisten besluta att
hyresviarden skall betala tillbaka
vad han tagit emot utdver skéligt
belopp tillsammans med rénta.
Réntan berdknas enligt 5 § rinte-
lagen (1975:635) fran dagen da
hyresvirden tog emot beloppet till
dess att aterbetalningsskyldigheten
blivit slutligt bestdmd genom
beslut som vunnit laga kraft och
enligt 6 § ridntelagen for tiden
dérefter. Ett beslut om aterbetal-
ning av hyra far inte avse ldngre
tid tillbaka &n tva ar fore dagen for
ansokan.

I ett drende om A&terbetalning
enligt andra stycket skall hyres-
ndmnden, om hyresgidsten begir
det, ocksa faststdlla hyran for den
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fortsatta uthyrningen frdn och med
dagen for ansokan. Vid denna
provning tillimpas 55 § forsta och
andra styckena. Beslut om dndring
av hyresvillkoren anses som avtal
om villkor for fortsatt uthyrning.
Nir det finns skél till det, far
hyresndmnden bestimma att be-
slutet skall gdlla omedelbart. Om
hyran hojs eller sdnks retroaktivt
tillimpas 55 ¢ § femte—attonde
styckena.

fortsatta uthyrningen frdn och med
dagen for ansokan. Vid denna
provning tilldmpas 55 § forsta—
tredje styckena och 55 ¢ §. Beslut
om &ndring av hyresvillkoren
anses som avtal om villkor for
fortsatt uthyrning. Nér det finns
skdl till det, far hyresnimnden
bestimma att beslutet skall gilla
omedelbart. Om hyran hojs eller
sdnks retroaktivt tilldmpas 55 d §
femte—attonde styckena.

For att hyresndmnden skall kunna prova en anstkan enligt andra
stycket skall ansokan ha kommit in till hyresnimnden inom tre ménader
fran det att hyresgésten ldmnade ldgenheten.

Avtal mellan hyresvérd och hyr-
esgist, att framtida tvist med an-
ledning av hyresforhdllandet skall
hinskjutas till avgorande av skilje-
min utan forbehall om rétt for
parterna att klandra skiljedomen,
far inte goras géllande i friga om
hyresgéstens ritt eller skyldighet
att tilltrdda eller behalla ldgenhe-
ten, faststdllande av hyresvillkor i
fall som avses i 51, 52 eller 55 §,
aterbetalning av hyra och fast-
stiallande av hyra enligt 55d §
eller bestimmande av ersittning
enligt 58 b §. I 6vrigt giller skilje-
avtalet inte sdvitt ddrigenom
skiljemén utsetts eller bestimmel-
se meddelats om skiljeménnens
antal, sdttet for deras utseende
eller forfarandet vid skiljendmn-
den. I berérda hénseenden skall
lagen (1999:116) om skiljefor-
farande tillimpas. Vad som sagts
nu utgor dock inte hinder for att 1
skiljeavtalet utse hyresndmnden
till skiljendmnd eller bestimma
viss tid for meddelande av skilje-
domen.

> Senaste lydelse 1999:119.

66 §°

Avtal mellan hyresvird och hyr-
esgdst, att framtida tvist med an-
ledning av hyresférhédllandet skall
hinskjutas till avgérande av skilje-
min utan forbehdll om ritt for
parterna att klandra skiljedomen,
far inte goras géllande i1 fraga om
hyresgistens ritt eller skyldighet
att tilltrdda eller behélla ldgenhe-
ten, faststdllande av hyresvillkor i
fall som avses i 51, 52 eller 55 §,
aterbetalning av hyra och fast-
stdllande av hyra enligt 55 e § eller
bestimmande av erséttning enligt
58 b §. I ovrigt géller skiljeavtalet
inte sévitt ddrigenom skiljemén ut-
setts eller bestimmelse meddelats
om skiljeménnens antal, sittet for
deras utseende eller forfarandet
vid skiljendmnden. I ber6érda hén-
seenden skall lagen (1999:116) om
skiljeforfarande tillimpas. Vad
som sagts nu utgdr dock inte
hinder for att 1 skiljeavtalet utse
hyresndmnden till skiljendmnd
eller bestdmma viss tid for medde-
lande av skiljedomen.
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Overenskommelse om villkor i
frdiga om hyresforhéllande som
beror av anstillning géller mot
hyresgésten eller den som har ritt
att triada i hyresgistens stille dven
om Overenskommelsen strider mot
bestimmelse 1 4, 33-35, 40, 46,
47, 49-54, 55 ¢, 55 d eller 66 §,
savida overenskommelsen har for-
men av kollektivavtal och pé ar-
betstagarsidan har slutits eller
godkints av organisation som en-
ligt lagen (1976:580) om med-
bestimmande i arbetslivet dr att
anse sdsom central arbetstagaror-
ganisation.

67 §°

Overenskommelse om villkor i
frdiga om hyresforhdllande som
beror av anstillning géller mot
hyresgisten eller den som har ritt
att trada i hyresgéstens stille dven
om ¢verenskommelsen strider mot
bestimmelse 1 4, 33-35, 40, 46,
47, 49-54, 55 d, 55 e eller 66 §,
savida overenskommelsen har for-
men av kollektivavtal och pé ar-
betstagarsidan har slutits eller
godkints av organisation som en-
ligt lagen (1976:580) om med-
bestimmande i arbetslivet dr att
anse sasom central arbetstagaror-
ganisation.

Sadana hyresvillkor i kollektivavtal som avses i forsta stycket far
tillimpas dven nér en hyresgést som inte 4r medlem av den avtalsslutan-
de arbetstagarorganisationen sysselsétts i arbete som avses med avtalet,
om

1. arbetsgivaren dr bunden av kollektivavtalet,

2. hyresvirden och hyresgisten dr Overens om att villkoren skall
tillimpas eller villkoren ingér i hyresavtalet pd grund av beslut om
villkorsdndring enligt 54 och 55 §§.

70 §’

Beslut av hyresndamnden i fragor
som avses 1 11 § forsta stycket 5,
16 § andra stycket, 18 a—f §§,
18 h §, 23 § andra stycket, 24 a,
34, 36, 37, 49, 52, 54, 55 d, 62
eller 64 § far 6verklagas inom tre
veckor fran den dag beslutet med-
delades.

Beslut av hyresndmnden i fragor
som avses 1 11 § forsta stycket 5,
16 § andra stycket, 18 a—f §§,
18 h §, 23 § andra stycket, 24 a,
34, 36, 37, 49, 52, 54, 55 e, 62
eller 64 § far 6verklagas inom tre
veckor fran den dag beslutet med-
delades.

Beslut av hyresndmnden i fragor som avses i 1 § sjétte stycket, 35, 40,

45 a, 56 eller 59 § far inte 6verklagas.

I hyrestvister som avses 1 49, 54
eller 55 d § och 1 mal om atgérds-
foreldggande enligt 11 § forsta
stycket 5 eller 16 § andra stycket,
om upprustningsforeldggande en-
ligt 18 a—c §§, om tillstand till
forbéttrings- och dndringsétgirder
enligt 18 d—f §§, om férbud mot

% Senaste lydelse 1994:817.
7 Senaste lydelse 2005:947.
¥ Senaste lydelse 1998:146.

73 §*

I hyrestvister som avses 1 49, 54
eller 55 e § och i mal om atgérds-
foreldggande enligt 11 § forsta
stycket 5 eller 16 § andra stycket,
om upprustningsforeldggande en-
ligt 18 a— §§, om tillstand till
forbattrings- och dndringséatgarder
enligt 18 d—f §§, om forbud mot
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sadana atgérder enligt 18 h § eller s&dana atgérder enligt 18 h § eller
om utdomande av vite enligt 62 § om utdémande av vite enligt 62 §
skall vardera parten svara for sin  skall vardera parten svara for sin
rattegdngskostnad 1 hovritten, om  rittegdngskostnad i hovritten, om
inte annat foljer av 18 kap. 6 § inte annat foljer av 18 kap. 6 §
rattegédngsbalken. rittegangsbalken.

1. Denna lag trader i kraft den 1 juli 2006.
2.1 fraga om hyresavtal som har ingatts fore ikrafttridandet, skall
12 kap. tilldmpas i sin dldre lydelse.
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2.2 Forslag till lag om @ndring 1 hyresférhandlingslagen
(1978:304)

Hérigenom foreskrivs att 3, 5, 6, 9, 21 och 25 §§ hyresférhandlings-
lagen (1978:304) skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

3¢

En forhandlingsordning omfat- En forhandlingsordning omfat-
tar samtliga bostadsldgenheter 1 ett  tar samtliga bostadslédgenheter 1 ett
eller flera hus, om inte ndgot annat  eller flera planerade, paborjade
foljer av andra eller tredje stycket.  eller befintliga hus, om inte niagot

annat foljer av andra eller tredje
stycket.

En forhandlingsordning géller inte for en ldgenhet, om hyresvdrden
och hyresgésten skriftligen har kommit dverens om att hyresavtalet inte
skall innehdlla en forhandlingsklausul. En sddan dverenskommelse kan
traffas tidigast sedan hyresforhdllandet har varat tre manader i foljd.
Overenskommelsen skall undertecknas av hyresvirden och hyresgisten.
En 6verenskommelse som inte uppfyller dessa foreskrifter dr ogiltig.

En forhandlingsordning géller inte heller for en ldgenhet, om hyres-
avtalet enligt beslut av hyresndmnden inte skall innehélla en for-
handlingsklausul. Ett s&dant beslut far borja gélla tidigast ndr hyres-
forhallandet har varat tre manader i foljd.

58§

Forhandlingsordning  medfor En forhandlingsordning medfor
skyldighet for hyresvédrden att pd  skyldighet for hyresviarden att pa
eget initiativ forhandla med hyres-  eget initiativ féorhandla med hyres-
géstorganisationen i friga om géstorganisationen 1 friga om

1. hojning av hyran for en ldgenhet,

2. bestimmande av hyran for en ny hyresgést, om den begirda hyran
overstiger den tidigare hyresgistens hyra,

3. dndring av grunderna for berdkning av saddan sarskild ersdttning som
avses i 12 kap. 19 § jordabalken, eller

4. dndring av villkor som avser hyresgésternas rétt att anvdnda utrym-
men som &r avsedda att anvdndas gemensamt av hyresgésterna.

Forhandlingsordning medf{or vi- En forhandlingsordning medfor
dare, om parterna inte enas om vidare, om parterna inte enas om
annat, skyldighet att, om en av  annat, skyldighet att, om en av
dem begir det, forhandla i frdga dem begdr det, forhandla i fraga
om om

1. hyresvillkoren,

2. ldgenheternas och husets skick,

3. gemensamma anordningar i huset,

! Senaste lydelse 1997:64.
? Senaste lydelse 1997:64.
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4. ovriga boendeforhallanden i den man de rér hyresgésterna gemen-

samt.

Om parterna &r ense ddrom kan
forhandlingsordning ockséd med-
fora ratt for hyresgistorganisa-
tionen att f till stdnd forhandling
om frdga som ror tillimpning av
enskilt hyresavtal under forutsitt-
ning att hyresgésten genom skrift-
lig fullmakt har bemyndigat hyres-
gistorganisationen att foretrdda
honom 1 saken.

Férhandlingsordning medfor inte
nigon inskrdnkning i hyresgistens
ritt att begira provning av
hyresvillkoren enligt 12 kap. 54 §
jordabalken. Vid sddan provning
géller bestdmmelserna 1 12 kap.
53, 54 och 55-55 ¢ §§ samma
balk.

Ett avtal om forhandlingsord-
ning skall avse ett eller flera hus.
Avtalet skall upprittas skriftligen
och dagtecknas.

Vigrar hyresvérd att efter skrift-
lig begédran frdn organisation av
hyresgister sluta avtal om for-
handlingsordning, har organisatio-
nen ritt att fi frdgan om forhand-
lingsordning provad av hyres-
ndmnden. Motsvarande ratt till-
kommer hyresviard, om organisa-
tion av hyresgéster végrar att efter
skriftlig begidran frdn hyresvirden
sluta avtal om forhandlingsord-
ning.

I en forhandlingsdverenskom-
melse om hyra skall samma hyra
bestdimmas for sddana ldgenheter
som &r lika stora och som omfattas

? Senaste lydelse 1994:816.
* Senaste lydelse 1997:403.

Om parterna dr ense om det kan
en forhandlingsordning ocksé med-
fora ratt for hyresgistorganisa-
tionen att fa till stdnd forhandling
om frdga som ror tillimpning av
enskilt hyresavtal under forutsitt-
ning att hyresgisten genom skrift-
lig fullmakt har bemyndigat hyres-
gistorganisationen att foretrdda
honom 1 saken.

En forhandlingsordning medfor
inte ndgon inskrdnkning 1 hyres-
géstens ritt att begira provning av
hyresvillkoren enligt 12 kap. 54 §
jordabalken. Vid sddan provning
giller bestimmelserna 1 12 kap.
53, 54 och 55-55 d §§ samma
balk.

6§

Ett avtal om forhandlingsord-
ning skall avse ett eller flera
planerade, paborjade eller befint-
liga hus. Avtalet skall upprittas
skriftligen och dagtecknas.

98§

Vigrar hyresvird att efter skrift-
lig begédran frdn organisation av
hyresgéster sluta avtal om for-
handlingsordning for ett pabérjat
eller befintligt hus, har orga-
nisationen rétt att f4 frigan om for-
handlingsordning provad av hyres-
ndmnden. Motsvarande ratt till-
kommer hyresviard, om organisa-
tion av hyresgéster végrar att efter
skriftlig begidran frdn hyresvirden
sluta avtal om forhandlingsord-
ning.

21 §*

I en forhandlingsdverenskom-
melse om hyra skall samma hyra
bestimmas for sddana ldgenheter
som é&r lika stora och som omfattas
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av samma forhandlingsordning,
om det inte med hinsyn till vad
som &dr kidnt om ldgenheternas
beskaffenhet och Ovriga omstin-
digheter kan anses vara skillnad
mellan dem 1 frdga om bruks-
vérdet.

av samma forhandlingsordning,
om det inte med hdnsyn till vad
som &dr kdnt om ldgenheternas
beskaffenhet och Ovriga omstin-
digheter kan anses vara skillnad
mellan dem 1 frdga om bruks-
véirdet. Detta gdller dock inte om
hyran bestdims enligt 12 kap.
55 ¢ § jordabalken.

Bestdmmelsen i forsta stycket hindrar inte att det i en forhandlings-
overenskommelse bestdms att hyresgédster som deltar i ett for samtliga
berdrda hyresgéster Oppet system for sjalvforvaltning skall ha ratt till
avdrag pa den ordinarie hyran. Avdraget far dock inte vara storre &dn vad
som foranleds av sjdlvforvaltningens omfattning.

25§’
Vid provning av tvist som avses i 24 § géller foljande.
Hyran och andra hyresvillkor skall faststdllas enligt 12 kap. 55 § jorda-
balken.
Om sidrskilda skél foreligger, far hyresndmnden préva dven hyres-
villkor som har samband med det villkor som forhandlingen har avsett.

Bestdmmelserna 1 12 kap. 50 §
andra meningen och 55 ¢ § fjarde—
attonde styckena jordabalken skall
tillimpas.

Bestdmmelserna 1 12 kap. 50 §
andra meningen och 55 d § fjdrde—
attonde styckena jordabalken skall

tillampas.

Beslut varigenom hyresvillkoren @ndras anses som avtal om villkoren

for fortsatt forhyrning.

1. Denna lag trader i kraft den 1 juli 2006.
2.1 frdga om hyresavtal som har ingétts fore ikrafttrddandet skall 5 och

21 §§ tillimpas i1 sina dldre lydelser.

> Senaste lydelse 1994:816.
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2.3

Forslag till lag om dndring 1 lagen (1973:188) om

arrendendmnder och hyresndmnder

Hérigenom foreskrivs att 4, 21 och 32 §§ lagen (1973:188) om
arrendenimnder och hyresnimnder' skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

4§

Hyresndmnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att
1. medla i1 hyres- eller bostadsréttstvist,

2. prova tvist om atgirdsfore-
laggande enligt 12 kap. 11 § forsta
stycket 5 och 16 § andra stycket,
dndrad anvéndning av lokal enligt
12 kap. 23 § andra stycket, skade-
stand enligt 12 kap. 24 a §, over-
latelse av hyresritt enligt 12 kap.
34-37 §§, upplatelse av ldgenhet i
andra hand enligt 12 kap. 40 §,
forlangning av hyresavtal enligt
12 kap. 49 §, villkor enligt 12 kap.
54§, aterbetalning av hyra och
faststdllande av hyra enligt 12 kap.
55 d §, uppskov med avflyttning
enligt 12 kap. 59 § eller fore-
laggande enligt 12 kap. 64 §, allt
jordabalken,

2.prova tvist om atgirdsfore-
laggande enligt 12 kap. 11 § forsta
stycket 5 och 16 § andra stycket,
andrad anvéndning av lokal enligt
12 kap. 23 § andra stycket, skade-
stand enligt 12 kap. 24 a §, over-
latelse av hyresritt enligt 12 kap.
34-37 §§, upplatelse av ldgenhet i
andra hand enligt 12 kap. 40 §,
forlangning av hyresavtal enligt
12 kap. 49 §, villkor enligt 12 kap.
54§, aterbetalning av hyra och
faststdllande av hyra enligt 12 kap.
55 e §, uppskov med avflyttning
enligt 12 kap. 59 § eller fore-
laggande enligt 12 kap. 64 §, allt
jordabalken,

2 a.prova tvist om hyresvillkor enligt 22-24 §§ hyresforhandlings-
lagen (1978:304) eller om aterbetalningsskyldighet enligt 23 § samma
lag,

2 b. prova tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93) om
kooperativ hyresritt eller tvist om upplatelse med kooperativ hyresritt
enligt 4 kap. 6 § samma lag,

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att upplata
bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplatelse av bostadsritt
enligt samma §, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, upplételse av ldgenhet i
andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdomande av vite enligt 11 kap. 2 §,
allt bostadsrittslagen (1991:614),

4. prova fradga om godkidnnande av Overenskommelse som avses i1
12 kap. 1 § sjétte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut som
avses 1 9 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsréttslagen,

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsrattstvist,

5 a.prova tvist mellan hyresvdrd och hyresgistorganisation enligt
hyresforhandlingslagen,

6. prova fragor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om
upprustningsforeldggande enligt 12 kap. 18 a—c §§ jordabalken eller for-

! Lagen omtryckt 1985:660.
? Senaste lydelse 2005:948.
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battrings- och dndringsatgirder enligt 12 kap. 18 d—f §§ och 18 h § Prop.2005/06:80
samma balk,

7. prova fragor enligt lagen (1975:1132) om forvirv av hyresfastighet
m.m.,

8. prova fragor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvirv for
ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresrétt.

Arende upptages av den hyresnimnd inom vars omrade fastigheten 4r
belidgen. Arende som avses i 10, 17 eller 18 § lagen om forvirv av hyres-
fastighet m.m. upptages dock av hyresndmnden i den ort dédr bolagets
styrelse har sitt séte eller, i friga om handelsbolag, dir forvaltningen
fores.

21§

I ndmndens beslut skall anges
de skdl pa vilka beslutet grundas, i
den man det dr behovligt. 1 beslut
om avskrivning enligt 8 a § skall
dven anges de nya villkor pa vilka
avtalet enligt 11 kap. 6 a § tredje
stycket jordabalken skall anses
forlangt. Avser ett beslut enligt
lagen (1975:1132) om forvirv av
hyresfastighet m.m. tillstdnd till
framtida forvirv, skall i beslutet
utséttas viss tid, hogst ett ar, for
tillstandets giltighet.

Av ett beslut genom vilket nimn-
den avgor ett drende skall de skdl
som bestdamt utgangen framga, om
beslutet gar nagon part emot.
Detsamma géiller andra beslut, om
det behovs. 1 beslut om av-
skrivning enligt 8 a § skall dven
anges de nya villkor pd vilka
avtalet enligt 11 kap. 6 a § tredje
stycket jordabalken skall anses
forlangt. Avser ett beslut enligt
lagen (1975:1132) om forvirv av
hyresfastighet m.m. tillstdnd till
framtida forvirv, skall 1 beslutet
utsdttas viss tid, hogst ett ar, for
tillstdndets giltighet.

Om en part kan 6verklaga beslutet eller ansoka om &terupptagande,
skall det 1 beslutet anges vad parten skall iaktta.

Héller namnden sammantridde i drendet och kan pa grund av drendets
beskaffenhet eller annan sérskild omstidndighet beslut inte meddelas
samma dag som sammantrddet avslutats, skall beslutet meddelas inom
tvd veckor didrefter, om inte synnerligt hinder méter. Underrittelse om
nér beslutet meddelas skall 1dimnas vid sammantradet.

Slutligt beslut skall tillstdllas part genom ndmndens forsorg. Detta
giller dock inte beslut om avskrivning enligt 8 eller 12 §, om beslutet
meddelas vid ett sammantridde i partens nirvaro.

Har skiljaktig mening foérekommit, skall denna meddelas parterna pa
samma sétt som beslutet.

32 §*
Om en ndmnds beslut enligt f6ljande bestimmelser inte dverklagas, far
beslutet verkstillas som lagakraftdgande dom:

-9 kap. 14 § eller 12 kap.
24 a §, 55 ¢ § attonde stycket eller
55 d § jordabalken,

? Senaste lydelse 2005:1061.
* Senaste lydelse 2003:32.

-9 kap. 14 § eller 12 kap.
24 a §, 55 d § attonde stycket eller
55 e § jordabalken,
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—22,23,26 eller 27 § hyresforhandlingslagen (1978:304),

— 13 a § forsta stycket denna lag, eller

— 13 eller 15 § eller 25 § forsta stycket bostadsforvaltningslagen
(1977:792).

Beslut av hyresnimnden enligt 13 a § andra stycket denna lag om
verkstillighet av ett enligt forsta stycket i samma paragraf meddelat
beslut far verkstillas som lagakraftdgande dom, om hovritten inte be-
stimmer nagot annat. Detsamma giller om hyresndmnden med stod av
31 § forsta stycket bostadsforvaltningslagen har bestimt att beslut enligt
13 eller 15 § eller 25 § forsta stycket i den lagen skall gélla genast.

1. Denna lag trader i kraft den 1 juli 2006.
2.1 frdga om hyresavtal som har ingatts fore ikrafttrddandet, skall 4
och 32 §§ tillampas 1 sina dldre lydelser.
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2.4
kooperativ hyresrétt

Forslag till lag om dndring 1 lagen (2002:93) om

Hérigenom foreskrivs att 3 kap. 12 § lagen (2002:93) om kooperativ

hyresrétt skall ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

3 kap.

Niar en ldgenhet har upplatits
med kooperativ hyresritt dr be-
staimmelserna i 12 kap. 53—55 ¢ §§
jordabalken om provning av hyran
och andra hyresvillkor f6r bostads-
lagenheter tillimpliga endast i den
utstrackning de avser andra hyres-
villkor &n hyran.

12§

Niar en ldgenhet har upplatits
med kooperativ hyresritt dr be-
stimmelserna i 12 kap. 53-55b
och 55 d §§ jordabalken om prov-
ning av hyran och andra hyresvill-
kor for bostadsldgenheter tillamp-
liga endast i den utstrickning de
avser andra hyresvillkor &n hyran.

Denna lag trader 1 kraft den 1 juli 2006.
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3 Arendet och dess beredning

Regeringen beslutade den 16 april 2003 att en sérskild utredare skulle
tillkallas for att géra en 6versyn av vissa delar av hyressittningssystemet
(dir. 2003:52). Utredningen antog namnet Hyresséttningsutredningen.

Utredningen ldmnade i augusti 2004 betdnkandet Reformerad hyres-
sattning (SOU 2004:91). Dér lamnas forslag till &ndringar 1 hyreslagstift-
ningen savitt giller hyran for nybyggda ldgenheter, hyran i1 det befintliga
bestandet, tillval och frdnval samt hyresndmndens hyresprévning. En
sammanfattning av betdnkandet finns i bilaga I. Utredningens lagforslag
finns 1 bilaga 2.

Betdnkandet har remissbehandlats. En forteckning 6ver remissinstan-
serna finns i bilaga 3. Remissvaren finns tillgédngliga i lagstiftnings-
arendet (dnr Ju2004/8235/L1).

For att komplettera beredningsunderlaget angdende forslaget om tillval
och franval holls i Justitiedepartementet i september 2005 ett mote med
nigra av remissinstanserna. Anteckningar frdn métet finns tillgéngliga i
lagstiftningsdrendet (dnr Ju2004/8235/L1).

Hyresgéstforeningen, Fastighetsdgarna Sverige och SABO har i en
skrivelse den 7 oktober 2005 forordat vissa lagéndringar om hyran 1 det
befintliga bestdndet. Forslaget om hyressittningen i det befintliga be-
standet bereds vidare inom Regeringskansliet.

Propositionen bygger pd en 6verenskommelse mellan den socialdemo-
kratiska regeringen och Vénsterpartiet.

Lagradet

Regeringen beslutade den 20 december 2005 att inhdmta Lagradets
yttrande 6ver de lagforslag som finns i bilaga 4.

Lagradet yttrande finns i bilaga 5. Lagradet har inte funnit anledning
att invdanda mot forslagen. Synpunkter som Lagradet har ldmnat i anslut-
ning till 12 kap. 55 ¢ § tredje stycket jordabalken behandlas 1 forfatt-
ningskommentaren till den bestimmelsen.

I forhéllande till lagradsremissen har gjorts ndgra dndringar av redak-
tionell natur.

4 Hyran for nybyggda ldgenheter
4.1 Nuvarande regler
Allmdint

Hyressadttningen for bostadsldgenheter styrs av flera regelsystem. I
12 kap. jordabalken (i fortsdttningen bendmnt hyreslagen) finns bestam-
melser om hur hyran for en ldgenhet skall bestimmas om det uppstér
tvist om den (det s.k. bruksvdrdessystemet). Hyresforhandlingslagen
(1978:304) innehaller bestammelser om kollektiva hyresférhandlingar.
Sadana forhandlingar fors i allménhet mellan en hyresvird och en hyres-
géstorganisation. Eftersom hyrorna for de lagenheter som 4dgs och for-
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valtas av kommunala bostadsforetag dr normerande for det Gvriga ldgen-
hetsbestandet, har de regler som géller for de kommunala bostadsforeta-
gen ocksé betydelse for hyressittningen. Sddana regler finns bl.a. 1 lagen
(2002:102) om allméannyttiga bostadsforetag.

Utgéngspunkten dr att hyrans storlek skall vara bestdmd 1 hyresavtalet.
Om hyran &r bestdmd i hyresavtalet, kan den dndras genom en Gverens-
kommelse mellan hyresviarden och hyresgésten eller, om de inte kan
enas, genom beslut av hyresndmnden. Det dr dven mojligt att reglera
hyrans storlek kollektivt genom en dverenskommelse mellan hyresviarden
och en hyresgistorganisation.

Hyrorna for de flesta ldgenheter faststills vid kollektiva hyresférhand-
lingar.

Bruksvdrdessystemet

Om hyresvérden eller hyresgésten vill att hyresvillkoren skall &ndras,
skall han eller hon meddela motparten detta. Om dverenskommelse inte
kan tréffas, kan den som har begédrt andring ans6ka om &ndring av hyres-
villkoren hos hyresndmnden. En sddan anstkan far goras tidigast en
manad efter det att meddelandet har ldmnats till motparten (se 54 §
hyreslagen).

Om hyresvarden och hyresgisten tvistar om hyrans storlek, skall
hyresndmnden faststédlla hyran till skéligt belopp (se 55 § hyreslagen).
Hyran &r inte att anse som skélig, om den dr pétagligt hogre dn hyran for
lagenheter som med hénsyn till bruksvérdet &r likvdrdiga. Vid prov-
ningen skall frimst beaktas hyran for ldgenheter 1 hus som dgs och for-
valtas av kommunala bostadsforetag.

En ldgenhets bruksvidrde bestdms av bl.a. dess storlek, modernitets-
grad, planlosning, ldge inom huset, reparationsstandard och ljudisolering.
Forméner som paverkar bruksvirdet kan vara tillgdng till hiss, sopned-
kast, tvittstuga, sdrskilda forvaringsutrymmen, god fastighetsservice,
garage och biluppstillningsplats. Aven faktorer som husets allminna
lage, boendemiljon i stort och nérhet till kommunikationer paverkar
bruksvirdet (se prop. 1983/84:137 s. 72). Déaremot skall inte byggnadsér
eller produktions-, drifts- eller férvaltningskostnader paverka hyran. Inte
heller skall hyresgistens individuella virderingar och behov beaktas.

Om ett hyresavtal géller for obestimd tid och frdgan om villkors-
andring hanskjuts till hyresndamndens provning, dr utgdngspunkten att ett
beslut om dndring av hyresvillkoren inte far avse tiden fore det manads-
skifte som intrdffar ndrmast efter tre manader frdn dagen for ansokan.
Beslut om dndring av hyresvillkoren far i detta fall normalt inte heller
avse tiden innan sex ménader har forflutit efter det att de forut géllande
villkoren borjade tillimpas (se 55 ¢ § hyreslagen).

Allmdnnyttans hyresnormerande roll

Vid provning av hyrans skélighet skall, som nédmnts, fraimst beaktas
hyran for ldgenheter som dgs och forvaltas av kommunala bostadsforetag
(se 55 § hyreslagen). De kommunala bostadsforetagen &r alltsd i prakti-
ken hyresnormerande.
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Ett kommunalt bostadsforetag definieras i lagen om allménnyttiga
bostadsforetag som ett aktiebolag, en ekonomisk forening eller en stif-
telse som en kommun har det bestimmande inflytandet dver och som
drivs utan vinstsyfte och huvudsakligen forvaltar fastigheter i1 vilka
bostadsldgenheter upplits med hyresrétt (se 1 kap. 1 och 2 §§ lagen om
allménnyttiga bostadsforetag).

De kommunala bostadsforetagens hyror bestdms utifran en sjélvkost-
nadsprincip som innebir att hyrorna skall tdcka kostnader och inbegripa
en skilig forrdntning pé insatt kapital. Sjdlvkostnaden har tidigare
vanligen berdknats pé foretagsniva — inte for varje fastighet for sig. Det
har nigot forenklat inneburit att hyresintdkterna sammantaget skall tdcka
foretagets kostnader inklusive behov av konsolidering och utdelning pa
insatt kapital. Hyresuttaget har fordelats mellan de olika ldgenheterna 1
enlighet med deras relativa bruksvirde. For enskilda ldgenheter har hyran
salunda kunnat understiga kostnaden for ldgenheten.

I hyresséttningstvister dberopas i regel jamforelser med ldgenheter som
dgs och forvaltas av kommunala bostadsforetag. I forarbetena till hyres-
lagen har uttalats att det krdvs att hyressdttningen i de allminnyttiga
jamforelseldgenheterna &r korrekt och representativ for det allménnyttiga
lagenhetsbestandet (prop. 1974:150 s. 471). 1 vissa hyresséttningstvister
har det gjorts géllande att de kommunala bostadsforetagens hyresséttning
inte varit korrekt, bl.a. gjordes det géllande 1 det s.k. S:t Eriksmélet eller
Oxtorgsmaélet (RH 1999:90). 1 det malet beaktade Svea hovritt vid sin
jamforelseprovning inte hyror for lagenheter i nyproducerade hus pé en
viss fastighet som ett kommunalt bostadsforetag dgde, eftersom hyrorna
vésentligt avvek fran rimliga sjdlvkostnader for fastigheten.

Det kollektiva forhandlingssystemet

Enligt hyresforhandlingslagen fors forhandlingar om hyresforhallanden i
frdga om bostadsldgenheter pa grundval av en forhandlingsordning. En
forhandlingsordning ingés av en hyresvird, ensam eller tillsammans med
en organisation av fastighetsdgare i vilken hyresvérden &r medlem, och
en organisation av hyresgidster. En forhandlingsordning kan ocksa
beslutas av hyresndmnden. Om ett hyresavtal innehéller en forhandlings-
klausul som hénvisar till en forhandlingsordning blir de forhandlings-
overenskommelser som triffas pd grundval av forhandlingsordningen
bindande for hyresgésten (se 1 och 2 §§ hyresforhandlingslagen).

En forhandlingsordning omfattar samtliga bostadsldgenheter i ett eller
flera hus. Om hyresviarden och hyresgésten har tréaffat en skriftlig 6ver-
enskommelse om att hyresavtalet for en viss ldgenhet inte skall innehdlla
nigon forhandlingsklausul eller om hyresndmnden har fattat ett beslut
om detta, omfattar forhandlingsordningen dock inte den ldgenheten. En
overenskommelse om att hyresavtalet inte skall innehalla ndgon férhand-
lingsklausul kan trédffas tidigast sedan hyresforhdllandet har varat tre
ménader i foljd. En motsvarande tidsgrians géller for hyresndmndens
beslut (se 3 § hyresforhandlingslagen).

I en forhandlingséverenskommelse kan hyran bestimmas. Darvid skall
samma hyra bestimmas for sddana ldgenheter som é&r lika stora och som
omfattas av samma forhandlingsordning, om det inte med hénsyn till vad
som dr kdnt om ldgenheternas beskaffenhet och 6vriga omstidndigheter
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kan anses finnas skillnader mellan dem i frdga om bruksvirdet (se 21 § Prop. 2005/06:80

hyresforhandlingslagen).

Har en forhandlingsdverenskommelse trdffats om hyran eller négot
annat hyresvillkor for en hyresgist, har hyresgésten rétt att hos hyres-
ndmnden ansdka om #@ndring av dverenskommelsen 1 den del den avser
honom eller henne. En sadan ansokan skall ha kommit in till hyres-
ndmnden inom viss angiven tid. Ett beslut om dndring trdder i stéllet for
forhandlingséverenskommelsen i den delen och giller alltsé frdn samma
tidpunkt som forhandlingsoverenskommelsen skulle ha borjat gélla (se
22 § hyresforhandlingslagen). En forhandlingsordning inskrénker inte en
hyresgésts ritt att begdra provning av hyran enligt bestimmelserna i
hyreslagen. Om hyresavtalet géller for obestdmd tid kan en &ndring av
hyresvillkoren dock normalt inte borja gilla forrdn det har forflutit tre
manader fran dagen for ansdokan och den kan inte avse tiden innan sex
ménader har forflutit efter det att de forut gillande villkoren borjade
tillimpas (se 5 § fjarde stycket hyresforhandlingslagen jamford med
54 och 55 ¢ §§ hyreslagen)

Har en forhandling enligt forhandlingsordning avslutats utan att nagon
overenskommelse har triaffats, har savil hyresvirden som en hyresgést
ritt att hos hyresndmnden anséka om @ndring av hyresvillkoren 1 den del
som forhandlingen har avsett. Ndgon motsvarande rétt har inte hyres-
géstorganisation (se 24 § hyresforhandlingslagen).

En forhandlingséverenskommelse giéller sd ldnge parterna kommit
overens om det eller tills vidare.

4.2 Behovet av sérskilda hyressittningsregler for
nybyggda ldgenheter

Regeringens bedomning: Det bor inforas sérskilda hyresséttnings-
regler for planerade och nybyggda liagenheter.

Utredningens bedomning: Overensstimmer med regeringens bedom-
ning (se betdnkandet s. 71-74).

Remissinstanserna: En majoritet av remissinstanserna, bl.a. Hyres-
namnden i Stockholm, Boverket, Statens Bostadskreditnimnd, Malmo
kommun, Fastighetsdgarna Sverige, Hyresgdstforeningen och Sveriges
Byggindustrier, har ansett att det finns behov av sérskilda hyresséttnings-
regler for nybyggda hus. Boverket, Fastighetsdgarna Sverige, Hyresgést-
foreningen och Sveriges Byggindustrier har dirvid framhallit att den hyra
som bestdms vid hyresprovningar for nybyggda ldgenheter inte alltid
tacker produktionskostnaderna och att det hammar nyproduktionen av
hyresldgenheter. Hyresndmnden 1 Stockholm har betonat att den hyra
som bestdms vid hyresprovningar inte alltid tdcker produktionskostna-
derna och rimliga avkastningskrav. Boverket, Statens Bostadskredit-
ndmnd och Sveriges Byggindustrier har framhallit att sdrskilda hyres-
sattningsregler for nybyggda ldagenheter leder till bdttre forutsdgbarhet
om hyresnivan dn vad de nuvarande reglerna gor, vilket kan stimulera
nyproduktionen av ldgenheter.

Stockholms kommun, Géteborgs kommun och SABO har ansett att det
inte finns ndgon anledning att infora sérskilda hyressittningsregler for
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nybyggda hus. Stockholms kommun har framhéllit att sddana sdrskilda
regler kan forsdmra forutsdttningarna att vid hyressittningstvister gora
jamforelser. Goteborgs kommun och SABO har papekat att det inte har
framkommit annat &n att de allminnyttiga bostadsforetagen numera for
sitt nybyggda bestdnd tar ut hyror som ticker bestdndets kostnader,
varfor ocksd privata fastighetsdgare har mojlighet att fa tickning for sina
kostnader vid nybyggnation.

Skilen for regeringens bedéomning: Det rader i dag brist pa bostdder
1 over hundra kommuner i landet. Drygt sextio procent av befolkningen
bor i ndgon av de kommuner dér det rdder bostadsbrist. I de flesta av de
aktuella kommunerna rader framforallt brist pA mindre hyresldgenheter
(se Boverkets rapport Bostadsmarknaden ar 2005-2006, slutsatser av
Bostadsmarknadsenkéten 2005).

Bristen pa bostidder dr negativ for samhéllsutvecklingen, eftersom den
hdmmar rorligheten pa bostads- och arbetsmarknaden och leder till att
enskilda inte far sina onskemdl om sitt boende uppfyllda. Bristen pé
hyresritter leder dven till en olaglig handel med hyreskontrakt.

Det finns flera orsaker till bostadsbristen. En orsak som ofta framhélls
ar bristande konkurrens inom byggsektorn och de hoga byggpriser som
den bristande konkurrensen anses ge upphov till. Det har vidtagits en rad
atgirder for att fa till stdnd en sidnkning av byggkostnaderna. Ndmnas
kan bl.a. att Boverket, pad regeringens uppdrag, har inrittat ett Bygg-
kostnadsforum som visat pé olika sétt att f4 ner byggkostnaderna.

I sammanhanget bor ocksd ndmnas de olika former av investeringsstod
som har inforts for att 6ka produktionen av hyresritter. Enligt Boverkets
rapport Minga méal — a4 medel, Bolagsverkets utvérdering av statliga stod
till bostadsbyggandet 1993—2004, hade vid utgangen av forsta halvaret
2004 beslutats om investeringsbidrag och investeringsstimulans for
11 200 hyresritter (se forordning [2001:531] om statligt investerings-
bidrag for byggande av bostdder som upplats med hyresritt i omraden
med bostadsbrist och férordningen [2003:506] om investeringsstimulans
for byggande av mindre hyresbostdder och studentbostdder). Enligt
rapporten skulle enligt byggherrarna endast 20 procent av dessa bygg-
nadsprojekt kommit till stdnd utan nagot av dessa stod. Vi vill framhélla
att vi avser att fortsdtta att limna stod &t nyproduktion av hyresrétter for
att stimulera nyproduktionen och for att hyrorna i det nybyggda bestan-
det skall upplevas som rimliga.

En annan orsak som ockséd ofta ndmns &r besluts- och dverklagande-
systemet for plan- och byggiarenden. PBL-kommittén har 1 sitt slutbetén-
kande, som Overldmnades till regeringen hosten 2005, foreslagit att
reglerna om bl.a. detaljplaner skall forenklas (SOU 2005:77).

Ytterligare en orsak som brukar framhallas &r hyressdttningssystemet.

Som tidigare ndmnts (avsnitt 4.1) kan hyresnimnden besluta att nya
hyresvillkor skall gélla sex manader efter det att de forut géllande vill-
koren borjade tillimpas. En avtalad hyra kan alltsd &ndras. Vid prov-
ningen av om en hyra ar skélig gor hyresnimnden jamforelser med i
forsta hand hyran for likvirdiga ldgenheter som dgs och forvaltas av
kommunala bostadsforetag (se 55 § hyreslagen). De kommunala bostads-
foretagen bestimmer sina hyror med utgangspunkt i en kostnadstédck-
ningsprincip.
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Som bl.a. Sveriges Byggindustrier och Boverket har framhallit, kan
sjalva svarigheten att forutse hyrans storlek himma nyproduktionen av
lagenheter. Denna svarighet dr sérskilt pataglig i de orter dar det inte
finns ndgot kommunalt bostadsforetag eller det kommunala bostadsfore-
taget inte bygger nigra bostdder med vilka det kan goras hyresjamforel-
ser.

I vissa hyrestvister har det visats att hyran for en aberopad jamforelse-
lagenhet som &gts och forvaltats av ett kommunalt bostadsforetag inte
har tickt den ldgenhetens kostnader. Det har da ansetts att jimforelse inte
skall goras med den ldgenheten (se RH 1999:90). Trots detta finns det
farhdgor bland privata fastighetsdgare for att de inte skall uppnd nagon
lonsamhet i sin nyproduktion. Det bor i detta sammanhang tilliggas att
det, enligt SABO:s uppfattning, inte finns fog for dessa farhdgor.

Dartill kommer, som bl.a. Hyresndmnden i Stockholm har pépekat, att
det vid stigande produktionspriser finns en risk for att den hyra som
faststélls inte tdcker kostnaderna dven om hyran for aberopade jamforel-
seldgenheter ticker kostnaderna for dessa ldgenheter. S& blir fallet om
jamforelseldgenheterna &dr hyressatta med utgéngspunkt i en lédgre
produktionskostnad. Motsvarande risk finns dven vid fordndrade finan-
siella forutséttningar.

For att byggnationen av hyresldgenheter inte skall hammas av bristan-
de forutsebarhet eller farhdgor for att hyran inte ger kostnadstdckning
och rimlig avkastning pa nedlagt kapital bor det inforas regler som séker-
stdller att det &r mojligt att ta ut en hyra som técker kostnaderna och ger
en rimlig avkastning. Vi anser darfor att det bor inforas sérskilda hyres-
sattningsregler for planerade och nybyggda ldgenheter. I de foljande
avsnitten diskuterar vi hur systemet bor utformas.

4.3 Forhandlingsdverenskommelser bor ges
presumtionsverkan

Regeringens forslag: Om hyran for en planerad, paborjad eller
nybyggd ldgenhet har bestimts i1 en forhandlingséverenskommelse,
skall hyran presumeras vara skalig.

Utredningens forslag: Overensstimmer med regeringens forslag (se
betdankandet s. 74—80).

Remissinstanserna: De flesta remissinstanser som har ansett att det
finns behov av sérskilda hyressdttningsregler for nybyggda hus, har an-
sett att den foreslagna ordningen leder till att hyresgédstorganisationerna
ges ett for stort inflytande Gver hyressittningen. Flera remissinstanser,
bl.a. Hyresndmnden i Stockholm, Hyresndmnden i Malmé, Hyresndmn-
den i Goteborg, Hyresndmnden i Sundsvall, Boverket, Fastighetsdigarna
Sverige, Svenska Kommunforbundet, Sveriges Bostadsridittscentrum och
Sveriges Byggindustrier, har framfort denna synpunkt. Flera av dessa
remissinstanser har forordat att det infors en mojlighet att héanskjuta
frdgan om nyproduktionshyra till hyresndimnden, om fastighetsdgaren
och hyresgistorganisationen inte kan nid en forhandlingsdverenskom-
melse. Svea hovrdtt, Malmé kommun och Sveriges advokatsamfund har
framfort liknande synpunkter.
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Négra remissinstanser, ddribland Fastighetscigarna Sverige, Sveriges
Bostadsrdttscentrum och Sveriges Byggindustrier, har ansett att det bor
vara mojligt for en hyresviard och en enskild hyresgést att sinsemellan
traffa bindande Overenskommelser om hyran eller dverenskommelser
med presumtionsverkan.

Hyresndmnden i Stockholm har tillstyrkt att det infors en mojlighet att
sluta forhandlingsoverenskommelser for planerade och nybyggda
lagenheter och att sddana forhandlingséverenskommelser ges presum-
tionsverkan under kortare tid. Hyresndmnden har dock ansett att det dven
bor overvigas dels att utvidga mojligheten att vid hyressittningstvister
gora hyresjamforelser 6ver kommungrénserna, dels att infora regler som
sdkerstiller att hyrorna for de kommunala bostadsforetagens ldgenheter
tiacker ldgenhetens kostnader.

Vad giller organisationerna pd hyresmarknaden har Hyresgdstfor-
eningen tillstyrkt forslaget. SABO har inte ansett att det finns behov av
sarskilda hyressittningsregler for nybyggda ldgenheter men har i dvrigt
inte framfort nagra invdndningar mot forslaget. Fastighetsdigarna Sverige
har framfort flera invindningar mot forslaget, bl.a. att hyressittningen
forsvaras for de lagenheter som star utanfor det foreslagna systemet och,
som framgétt ovan, att hyresgdstorganisationerna ges alltfor stort in-
flytande over hyressdttningen. Forbundets samlade beddmning dr att
nackdelarna med forslaget overviger dess fordelar.

Skilen for regeringens forslag
Utgangspunkter for en reform

En utglngspunkt for ett nytt hyressittningssystem for nybyggda lagen-
heter bor vara att hyran skall tdcka hyresvdrdens kostnader. Det dr inte
rimligt att en hyresvérd loper risken att det vid en provning i hyres-
ndmnden faststills en hyra som inte tdcker hans eller hennes kostnader
for lagenheten. En annan utgadngspunkt bor vara att systemet skall sdker-
stdlla god forutsdgbarhet om hyran. En fastighetsdgare bor redan nér han
eller hon tar stidllning till om en viss byggnation skall genomforas eller
inte kdnna till nivan pa den hyra som kan tas ut och inte riskera att hyran
andras en kort tid efter det att huset har tagits i bruk. En annan utgéngs-
punkt bor vara att hyresgdsternas intresse av skidlig hyra och stabilt
besittningsskydd inte &sidosétts. Ett nytt system fér alltsa inte leda till att
det etableras oskiliga hyresnivéer eller till att hyresgisternas besittnings-
skydd urholkas.

Man kan tidnka sig olika system for att uppfylla ett eller flera av de
ndmnda kriterierna. Ett dr att det vid sidan av de nuvarande bestdmmel-
serna for bestdimning av hyra infors kostnadskriterier som innebér att det
ndr hyran for nybyggda ldgenheter bestdms skall tas hidnsyn till
kostnaderna for ldgenheten. Ett annat alternativ — som utredningen har
forordat — dr att det infors mojlighet att for planerade och nybyggda
lagenheter sluta forhandlingséverenskommelser om hyran som vid en
provning normalt inte skall dndras. En sérskild fraga &r om det, som ett
komplement till en sddan modell, bor inféras mojlighet for hyresvérd och
hyresgist att sluta individuella hyresavtal som har motsvarande verkan. |
det foljande diskuteras dessa alternativ.
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Forslaget fran Hyresndmnden i Stockholm om att vidga mojligheten att
gora jaimforelser kommer enligt var mening inte att 6ka forutsdgbarheten
om nivan pa hyran. Forslaget tillgodoser darfor inte de krav som bor
stdllas pa en ny ordning. Ndmnden har ocksa tagit upp hyresséttningen 1
de kommunala bostadsforetagen. Vad géller de kommunala bostadsfore-
tagens hyressittning, ses den Over av en utredning om allménnyttans
villkor och forutsittningar (dir. 2005:116). Det finns darfor inte anled-
ning att nu foresld dndringar pa det omradet.

Kostnadsbaserad hyra

Ett alternativ &r alltsd att i hyresséttningsbestimmelserna infora sirskilda
kostnadskriterier som innebér att det vid tvist om hyrans storlek skall tas
hiansyn inte enbart till hyran for likvirdiga ldgenheter utan ocksa till
kostnaderna for produktion, drift och underhdll av ldgenheten. Ett sddant
system skulle sdkerstilla att hyresvdrden fér tdckning for sina kostnader.
Systemet har emellertid flera nackdelar. Till att borja med &r det mycket
svért att med nigon exakthet faststdlla en kostnadsbaserad hyra. Vid en
provning maste det ndmligen tas hédnsyn till bl.a. anskaffningskostnad,
driftskostnad, avskrivningsmetod, avskrivningstidens lingd, ekonomisk
livslangd och kapitalkostnad, dvs. rdnta och avskrivning pd investerat
kapital. Utredningen har funnit att resultatet av sddana kostnadsberdk-
ningar kan variera med 20—30 procent utan att man kan séga att ndgon av
berdkningarna &r felaktig. Osdkerheten om hyresnivdn kan dérmed
komma att bli storre dn den &r vid vanliga bruksviardeprovningar. Syste-
met forbéttrar dirmed inte forutsdgbarheten om hyrans storlek. Systemet
kan ocksa leda till komplicerade och utdragna tvister.

Vi anser mot den angivna bakgrunden att de sdrskilda hyresséttnings-
reglerna for planerade och nybyggda ldgenheter inte bor bygga pa
sdrskilda kostnadskriterier.

Forhandlingsoverenskommelser ges presumtionsverkan

For néarvarande bestdms hyran for de flesta ldgenheter 1 forhandlings-
overenskommelser, som sluts mellan & ena sidan en hyresvird eller en
hyresvérd och en organisation av fastighetsidgare, i vilken hyresvirden &r
medlem, och & andra sidan en hyresgdstorganisation. Om det har tréffats
en forhandlingséverenskommelse om hyran, kan hyresgésten — pad samma
sdtt som nér hyran har bestdmts 1 ett enskilt hyresavtal — begéra att hyran
skall dndras och anpassas efter hyran for likviardiga lagenheter (se 22 §
hyresforhandlingslagen samt 54 § hyreslagen jamford med 5 § fjirde
stycket hyresforhandlingslagen).

Ett alternativ dr att infora mojlighet att for planerade, paborjade och
nybyggda lagenheter sluta forhandlingséverenskommelser om hyran som
normalt inte skall dndras vid en provning i hyresnimnden — den avtalade
hyran skall presumeras vara skdlig — samtidigt som den nuvarande
ordningen for att faststdlla hyran behalls. Utredningen har foreslagit att
detta alternativ genomfors.

Det foreslagna systemet har flera fordelar. En fordel &r att det for-
bittrar forutsdgbarheten om nivén pa hyran. Vidare klargors att det ar
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mojligt att trdffa en forhandlingséverenskommelse redan nér ett hus &r
under projektering. Det sdkerstdller ocksd — pa ett mera tydligt sétt &n
vad det nuvarande systemet gor — att hyran tidcker lagenhetens kostnader.

Forslaget har godtagits av en klar majoritet av remissinstanserna. Aven
vi anser att forslaget bor genomforas.

Hyresndmnden i Malmé och Hyresndmnden i Sundsvall har betonat att
forslaget leder till att hyresséttningssystemet blir mer komplicerat och
svaroverskadligt.

En ordning som innebir att forhandlingséverenskommelser om hyran i
vissa fall ges presumtionsverkan leder onekligen till att ytterligare regler
maste inforas 1 hyreslagstiftningen. Om presumtionsverkans varaktighet
begrinsas (se avsnitt 4.4) kommer emellertid de ldagenheter som hyres-
sédtts enligt det foreslagna systemet efter viss tid att omfattas av de
nuvarande reglerna. Hyressdttningen for det befintliga bestdndet paver-
kas inte. De nackdelar som bestar i att regelverket blir mer komplicerat ar
ddrmed begransade och bor inte hindra en reform.

Det foreslagna systemet innebédr att en Overenskommelse av det
aktuella slaget enbart kan trdffas inom ramen for en forhandlings-
overenskommelse. I en sddan maste alltid en hyresgistorganisation vara
part. Méanga remissinstanser har ansett att forslaget leder till att hyres-
gistorganisationerna ges en for stark stillning, eftersom organisationerna
1 praktiken far en form av vetorétt mot hyreskrav. De har dédrfor forordat
att det infors en mgjlighet for hyresndmnden att faststélla hyra som har
presumtionsverkan, om fastighetsdgaren och hyresgéstorganisationen
inte skulle kunna komma 6verens.

Enligt var mening talar goda skil mot den ordning som remissinstan-
serna har forordat. Hyran for ldgenheter som planeras vara fardigstédllda
for inflyttning efter kanske tva eller tre ar kan inte baseras pa de hyres-
nivaer for likvirdiga ldgenheter som giller vid tidpunkten for prov-
ningen. Ett system med provning av hyran forutsétter darfor att det infors
sdrskilda kostnadskriterier for hyressédttningen. Som nyss konstaterats &r
en berdkning av hyra som baseras pd kostnadskriterier férenad med
atskilliga osdkerhetsfaktorer. En mgjlighet till prévning 1 hyresnimnden
kan darfor leda till utdragna réttsprocesser. Stéllningstaganden till
nybyggnationer kan ddrmed bli fordréjda.

Forslaget innebédr att hyresgistorganisationerna far ett mycket stort
inflytande vid hyressittningen. Finns det d& anledning att anta att hyres-
géstorganisationerna inte skulle fullfélja uppgiften pd ett omdomesgillt
satt?

I dag forhandlar hyresgéstorganisationerna om hyrorna fér merparten
av hyreshusbestdnden. Kritik mot det sétt péd vilket organisationerna
fullfoljer denna uppgift framfors séllan. Hyresgéstorganisationerna
kommer att ha ett starkt intresse av att gora lampliga avvdgningar dven
enligt den ordning som har foreslagits hdr. Om organisationerna inte
skulle ga med pa hyror som ger rimlig kostnadstdckning, kommer refor-
men inte att paverka nyproduktionen av ldgenheter. Det kommer att leda
till kritik. Om hyresgédstorganisationerna & andra sidan gir med pé
omotiverat hoga hyresnivéer, kommer kritik att riktas mot det. Till detta
kommer att hyresgéstorganisationer dven enligt dagens system fér sluta
mer langtgdende avtal dn vad enskilda hyresgister far gora. Det &r
salunda endast en hyresgistorganisation som far avtala bort vissa rattig-

Prop. 2005/06:80

25



heter som en hyresgést annars har i friga om standard och underhéll och
som far avtala om hyreskompensation for inférande av system for
sjalvforvaltning (se 9 § andra stycket 2 och 15 § andra stycket 2
hyreslagen samt 21 § andra stycket hyresférhandlingslagen). Enligt vér
mening finns det mot denna bakgrund knappast anledning att anta annat
an att hyresgistorganisationerna kommer att fullfolja uppgiften pa ett
omdomesgillt sitt.

Fran fastighetsédgarnas synvinkel leder forslaget till att det vid sidan av
det nuvarande systemet for bestimning av hyra infors ett nytt system for
detta. Om fastighetsdgaren inte skulle lyckas att trdffa négon for-
handlingséverenskommelse eller inte vill tilldmpa systemet, finns det inte
nagot hinder mot att fastighetsdgaren tillimpar de nuvarande reglerna. En
fastighetsdgare kan d& bestdimma hyran 1 avtal med hyresgést och hyres-
gisten kan begdra att hyresndmnden provar hyrans skélighet enligt
bruksvérdereglerna. Den foreslagna ordningen far ddrfor under alla
forhallanden anses innebir en forbéttring av fastighetsdgarens stéllning.

Hyresgisternas intresse av trygghet méste ocksé beaktas. Detta intresse
kommer hyresgéstorganisationen som motpart till hyresviarden att kunna
ta tillvara.

Vid en samlad bedémning anser vi, i likhet med utredningen, att det
inte bor inforas ndgon majlighet att hianskjuta frdgan till hyresndmnden
om ndgon forhandlingséverenskommelse inte kan nas.

I avsnitt 4.4 diskuteras systemets ndrmare utformning.

Enskilda hyresavtal bor inte ges presumtionsverkan

En ytterligare fraga dr om enskilda hyresavtal som avser planerade eller
nybyggda lagenheter bor ges presumtionsverkan pa samma sitt som for-
handlingsoverenskommelser.

Fran principiell synvinkel kan det ses som naturligt att enskilda hyres-
avtal behandlas pd samma sdtt som forhandlingséverenskommelser. En
sadan ordning kan emellertid leda till att det i orter med bostadsbrist
etableras oskéliga hyresnivaer. Bostadssokandes mojligheter att virja sig
mot hoga hyreskrav dr ju i1 en sddan situation begridnsade. Starka
konsumentpolitiska skil kan séledes anfoéras mot en sédan ordning. Vi
delar dérfor utredningens beddémning att det inte bor inforas négon
mojlighet att sluta enskilda hyresavtal som har presumtionsverkan.

4.4 Systemets ndrmare utformning

Regeringens forslag: I lagen klargors att avtal om forhandlingsord-
ning skall f& ingds for planerade hus och for hus som &r under bygg-
nation.

Hyra som har bestdmts i en forhandlingsoverenskommelse skall
presumeras vara skilig om foljande villkor &r uppfyllda.

— Hyresgidstorganisationen som dr part i forhandlingséverenskom-
melsen dr etablerad pa orten.

— Forhandlingséverenskommelsen omfattar samtliga bostadsldgen-
heter 1 huset och har triffats innan det har triffats hyresavtal for ndgon
av ldgenheterna.
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Presumtionsverkan skall brytas om det foreligger synnerliga skél.

Presumtionsverkan skall bestd under tio &r. Dérefter skall hyran
bestimmas enligt de vanliga bruksvirdereglerna.

Hyran fir &ndras under den tid som en forhandlingséverenskom-
melse har presumtionsverkan i den mén det &r skéligt med hénsyn till
den allmdnna hyresutvecklingen péa orten.

Forhandlingsoverenskommelser om forhandlingserséttning, dvs. den
del av hyran som utgor ersdttning till hyresgdstorganisation for organi-
sationens forhandlingsarbete, skall inte ha presumtionsverkan.

Likhetsprincipen enligt hyresférhandlingslagen — som innebér att i
en forhandlingsdverenskommelse skall samma hyra bestdammas for
lagenheter som é&r lika stora — skall inte omfatta ldgenheter vars hyra
bestdms enligt de nya reglerna.

Utredningens forslag: Overensstimmer med regeringens forslag,
dock att utredningen har foreslagit att en forutséttning for att en for-
handlingséverenskommelse skall presumeras vara skilig skall vara att
den har triffats innan det forsta bostadshyresavtalet for ldgenheten
traffades 1 stillet for att den skall omfatta samtliga bostadsldgenheter i
huset och ha trédffats innan det har tréffats hyresavtal for nagon av
lagenheterna. Utredningen har vidare foreslagit att likhetsprincipen enligt
hyresforhandlingslagen skall gélla vid hyresséttningen enligt de nya
reglerna men begrénsas till ldgenheter 1 samma hus (se betdnkandet
s. 81-86 och 88-89).

Remissinstanserna: De flesta remissinstanser har tillstyrkt eller inte
haft nadgra invéndningar mot utredningens forslag. Hyresndmnden i
Stockholm har ansett att presumtionstidens lingd bor vara tva—tre é&r.
Fastighetscigarna Sverige har ansett att parterna bor kunna avtala att
hyran skall vara knuten till konsumentprisindex under tiden som en for-
handlingsoverenskommelse har presumtionsverkan. Svenska Bankfor-
eningen har menat att hyran efter presumtionstidens utgang bor anpassas
successivt till bruksviardenivan. Hovrdtten for Nedre Norrland har med
hanvisning till avtalslagens ogiltighetsregler ifrdgasatt om regeln om att
presumtionsverkan skall brytas om det finns synnerliga skdl &r nod-
vindig.

Skilen for regeringens forslag
Forhandlingsordning far ingas for planerade, paborjade eller nybyggda hus

Huvudsyftet med att inféra en ordning dér férhandlingséverenskommel-
ser ges presumtionsverkan dr att forbéttra forutsdttningarna for ny-
byggnation av bostadsldgenheter. Reglerna bor sélunda gilla for lagen-
heter som planeras eller har paborjats och for nybyggda ldgenheter. De
bor ddremot inte gilla for dldre lagenheter. Vi dterkommer nedan till den
nidrmare avgransningen.

En forutséttning for att en fastighetsdgare och en hyresgistorganisation
skall kunna sluta en forhandlingsdverenskommelse dr att de har ingatt ett
avtal om en forhandlingsordning. Utgdngspunkten dr att en forhandlings-
ordning omfattar samtliga ldgenheter i ett hus. Om parterna har slutit ett
avtal om forhandlingsordning far forhandling om hyresférhallanden foras
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pa grundval av forhandlingsordningen och en forhandlingsdverens-
kommelse om hyran trdffas (se 1-3 §§ hyresforhandlingslagen). For
ndrvarande ingas forhandlingsordning som regel endast for befintliga
hus. For att den nu diskuterade ordningen skall omfatta ocksé hus som é&r
pa planeringsstadiet eller som haller pa att uppforas, bor det i hyres-
forhandlingslagen klargoras att en forhandlingsordning far ingds ocksé
for sddana hus.

Om en hyresvird efter skriftlig begéran frdn en organisation av hyres-
géster végrar att sluta avtal om forhandlingsordning, har organisationen
ratt att fA frdgan om forhandlingsordning prévad av hyresndmnd. Mot-
svarande ritt tillkommer en hyresvird, om en organisation av hyresgister
vigrar att efter skriftlig begidran fran hyresvdrden sluta avtal om
forhandlingsordning. Om hyresndmnden finner att part med hénsyn till
vissa i lagen angivna kriterier dr berédttigad till forhandlingsordning, skall
ndmnden faststdlla forhandlingsordningens innehéll (se 9-11 §§ hyres-
forhandlingslagen). En frdga &r om denna ritt till forhandlingsordning,
etablerad genom beslut av hyresndmnden, bor utvidgas till att omfatta
ocksé planerade hus.

Med hinsyn till att det inte finns ndgon mojlighet att fA hyran for en
planerad ldgenhet faststélld i hyresndmnd eller att 1 dvrigt prova fragor
som géller outhyrda ldgenheter, dr det praktiska behovet av en ritt att fa
forhandlingsordning for sddana hus begrinsat. Till detta kommer att det
inte dr sdkert att ett planerat hus verkligen uppfors. En mgjlighet att
faststdlla forhandlingsordning for sddana hus kan dérfor leda till att det
faststdlls forhandlingsordningar som kommer att sakna all praktisk bety-
delse. I likhet med utredningen anser vi dérfor att det inte bor inforas
bestammelser om att part har ritt till forhandlingsordning for planerade
hus.

Forutsdttningar for att en forhandlingsoverenskommelse skall ha
presumtionsverkan

Det &dr angeldget att hyresgésternas intresse av skidliga hyresvillkor och
ett starkt besittningsskydd inte asidositts. Systemet méste sdlunda inne-
halla regler som sékerstidller att forhandlingséverenskommelser presu-
meras vara skiliga endast om hyresgésternas intressen i dessa hinseen-
den inte dsidosétts. Samtidigt maste reglerna vara enkla att tilldmpa.

En forsta fraga ar vilka krav som bor stillas pa en hyresgistorganisa-
tion for att den skall ha ritt att ingd forhandlingséverenskommelser som
har presumtionsverkan. I forarbetena till hyresférhandlingslagen anges
att lagstiftningen dr neutral till hyresgésternas val av intresseorganisation
och att inga andra formella krav bor stillas utover dem som far anses
ligga 1 begreppet hyresgdstorganisation. Organisationen skall saledes
vara en rattskapabel ideell forening med uppgift att ta till vara medlem-
marnas intressen 1 hyresfrdgor. Hur stor faktisk forhandlingskapacitet
som krdvs beror pd hur stort ligenhetsbestdind som en forhandlings-
ordning &r tdnkt att omfatta. Ett minimikrav 4r att organisationen forfogar
over personer som kan ta ansvar for féorhandlingsverksamheten och som
har mojlighet att delta i sammantrdden i den utstrickning som ett
regelbundet forhandlingsarbete fordrar (jfr prop. 1977/78:175 s. 109 £,
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113 och 144 f.). Dessa grundkrav bor gélla dven for organisationer som
ingér forhandlingséverenskommelser som har presumtionsverkan.

Med en mojlighet att sluta forhandlingsordning for hus som &r under
planering kommer det normalt sett inte att finnas nagra hyresgéster som
kan styra valet av hyresgdstorganisation. Det mojliggdr for hyresgist-
organisationer som inte har ndgon anknytning till det planerade huset
eller orten eller nadgot egentligt intresse av att foretrdda de blivande
hyresgisterna att sluta avtal om férhandlingsordning och forhandlings-
overenskommelse. Eftersom de blivande hyresgésterna inte kan undan-
roja en forhandlingséverenskommelse som har presumtionsverkan upp-
star frdgan hur denna risk skall motverkas. Vi foreslar att det sker genom
att det for att en forhandlingsdverenskommelse skall ges presumtions-
verkan uppstélls krav pé att hyresgéstorganisationen skall vara etablerad
pa orten ndr forhandlingsoverenskommelsen ingés. Med etablerad avses
hir att organisationen sedan flera ar tillbaka har forhandlingsritt for ett
inte alltfor obetydligt lagenhetsbestdnd. Eftersom mindre seridsa hyres-
géstorganisationer inte kan antas ha forhandlingsrétt under ndgon ldngre
tid eller for nagra storre ldgenhetsbestdnd, kan kravet antas leda till att
forhandlingsoverenskommelser sluts med organisationer som tillvaratar
hyresgésternas intressen pa ett ldmpligt sdtt. Genom att organisationen
skall vara etablerad pé orten sékerstélls att organisationen har anknytning
till orten och en reell mojlighet att fullfolja forhandlingsuppgiften.

Skulle flera hyresgistorganisationer anses vara etablerade pa orten, bor
fastighetsdgaren ha ritt att vélja med vilken av dessa som han eller hon
skall forhandla. Har fastighetsdgaren slutit forhandlingsordning och
forhandlingsoverenskommelse med en organisation som &r etablerad pé
orten, kommer overenskommelsen att gilla dven om det finns andra
organisationer som dr bittre etablerade pa orten.

En annan frdga ar vilka ldgenheter som en forhandlingsdverens-
kommelse med presumtionsverkan skall kunna omfatta. Som tidigare har
slagits fast bor de nya reglerna gilla ldagenheter som 4r under planering,
lagenheter som haller pa att byggas och nybyggda ldgenheter. Reglerna
bor inte gélla for dldre hus sdvida inte utrymmen 1 sddana hus byggs om
for att anvindas som bostadsldgenheter. Om exempelvis en lokal i ett
dldre hus byggs om till bostadsldgenhet, bor reglerna salunda gélla.
Samtidigt maste hyresgésternas intresse av forutsdgbarhet beaktas.
Hyresgidstens ritt att begédra provning av om hyran &r skilig bor alltsa
inte inskridnkas sedan hyresgisten har ingatt ett hyresavtal. Det dr ocksa
viktigt att systemet upplevs som réttvist och att det dr enkelt att tillimpa.
Mot denna bakgrund foreslar vi, nédr det giller planerade hus och hus som
haller pd att byggas eller & nybyggda, att en forhandlingsdverens-
kommelse skall ges presumtionsverkan enbart om den omfattar samtliga
bostadsldagenheter i huset och har tréffats innan det har traffats hyresavtal
for ndgon av lagenheterna. Forslaget leder till att det inte kommer att
vara mojligt att bestimma hyran for vissa av ldgenheterna enligt de
vanliga bruksvérdereglerna och for vissa av ldgenheterna enligt de fore-
slagna reglerna.

Vid en ombyggnad eller tillbyggnad av ett hus bor forhandlings-
overenskommelsen 1 stdllet for att omfatta samtliga ldgenheter i huset,
omfatta samtliga bostadsldgenheter som bildats av utrymmen som
tidigare inte till ndgon del har anvénts som bostadsldgenhet. Samtliga
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lagenheter som vid en ombyggnad eller tillbyggnad bildats av sddana
utrymmen bor alltsa enligt var mening behandlas lika.

Sedan en forhandlingsdverenskommelse har trédffats, kan det upp-
komma behov av att justera innehdllet i 6verenskommelsen. Exempelvis
kan hyresvédrden vilja utrusta ldgenheterna p& annat sitt &n vad som
angavs i det underlag som han eller hon presenterade vid forhandlingarna
med hyresgdstorganisationen och som en f6ljd av detta dndra hyran for
att ticka merkostnaden. Hyresviarden och hyresgistorganisationen far da
trdffa en ny forhandlingséverenskommelse. En ny forhandlingsdverens-
kommelse far presumtionsverkan under samma forutsdttningar som den
ursprungliga 6verenskommelsen. Det krdvs alltsé — om forhandlings-
overenskommelsen skall avse ett planerat, paborjat eller nybyggt hus —
bl.a. att 6verenskommelsen omfattar samtliga bostadsldgenheter i huset
och att den trdffas innan det har tréffats hyresavtal fér ndgon av ldgen-
heterna.

Hyresjusteringar under tiden som forhandlingsoverenskommelsen har
presumtionsverkan

Den ordning som nu diskuteras innehdller inte ndgot férbud for part att
hinskjuta en tvist om dndring av hyresvillkoren till hyresndmnd for prov-
ning (se 22 och 24 §§ hyresforhandlingslagen och 54 § hyreslagen
jamford med 5 § fjarde stycket hyresforhandlingslagen). Vid provningen
skall den i forhandlingséverenskommelsen bestdimda hyran presumeras
vara skilig.

Som kommer att ber6ras 1 ndsta avsnitt foreslds att presumtionstiden
skall vara forhéllandevis lang (tio ar). Under den tid som hyran presu-
meras vara skilig, kan det uppstd behov av att anpassa hyran efter
kostnadsforéandringar. Exempelvis kan driftskostnaderna ha okat.

Enligt 19 § hyreslagen skall hyran for en bostadsldgenhet vara till
beloppet bestimd i hyresavtalet eller, om avtalet innehéller en forhand-
lingsklausul, i forhandlingséverenskommelsen. Nagot hinder mot att
bestdmma att hyran skall justeras arligen enligt visst i avtalet bestdmt
system, t.ex. med en viss procentsats, finns inte (jfr dock RBD 6:76).
Déremot dr det inte mojligt att knyta hyran till konsumentprisindex (KPI)
eller ndgot annat index, eftersom hyran da inte anses vara bestdmd.
Forbudet mot att knyta hyran till index infoérdes &r 1973. Bakgrunden var
bl.a. att konsumentprisindex — som dé oftast anvéndes — ansdgs vara en
mindre ldmplig métare pa kostnadsldget nér det géllde bostadslagenheter
och att en hyressdttning som under en f6ljd av hyresperioder skedde med
hjilp av indexklausuler kunde komma i strid med bruksvirdeprincipen
(se prop. 1973:23 5. 115-118).

Ett forbud mot varje justering av hyran under presumtionstiden skulle
kraftigt begrdnsa forutsittningarna att trdffa sidana 6verenskommelser
som har presumtionsverkan eftersom hyran méste vara mycket hog for
att tdcka eventuella kostnadsokningar under den tiden. Det bor darfor
inforas bestaimmelser som gor det mojligt att anpassa hyran efter férand-
ringar 1 kostnadsldget. Ett sdtt att gora det dr, som Fastighetscigarna
Sverige har foreslagit, att 1ata parterna i forhandlingséverenskommelsen
reglera hur hyran skall justeras under den tid som §verenskommelsen har
presumtionsverkan och att darvid tillata avtal om rorlig hyra, t.ex. att
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hyran dr knuten till konsumentprisindex. Vi anser dock att konsument-
politiska skl alltjimt talar mot rorlig hyra. Det dr av stor betydelse for
hyresgésternas trygghet att hyrans storlek &r till beloppet bestamd. Dartill
kommer att konsumentprisindex inte speglar fordndringar 1 kostnaderna
for fastighetsforvaltningen sérskilt védl. En bindning av hyran till kon-
sumentprisindex kan leda till att en fastighetsdgare inte far kompensation
for sina kostnadsokningar om réntan stiger. En sddan bindning kan ocksé
leda till att fastighetsdgaren 6verkompenseras, exempelvis om priserna
pa de varor och tjdnster som konsumentprisindex baseras pé stiger
snabbare dn hyresvirdens kostnader for fastigheten. Vi foreslar i stéllet
att det infors bestdmmelser om att hyran far dndras i den méan det &r
skdligt med hinsyn till den allmidnna hyresutvecklingen pa orten.
Eftersom de kommunala bostadsféretagen dr hyresnormerande och deras
hyror baseras pa en sjdlvkostnadsnorm, kommer kostnadsutvecklingen
for fastighetsforvaltning i praktiken att f4 genomslag pé de hyror som har
faststillts i forhandlingsoverenskommelser som har presumtionsverkan.

Om parterna inte kan komma 6verens om nagon &ndring av hyran, bor
tvisten, som utredningen har féreslagit, kunna hianskjutas till hyresndmnd
for provning. Vid ndmndens prévning bor utgdngspunkten — som redan
har slagits fast — vara att den hyra som har faststillts i forhandlings-
overenskommelsen &r skélig och att nimnden enbart skall préva om den
faststdllda hyran bor dndras med hénsyn till den allminna hyresutveck-
lingen pé orten.

En sérskild frdga &r om anpassning av hyran efter den allménna
hyresutvecklingen pa orten bor utgd frén forhdllandena vid den tidpunkt
d& overenskommelsen ingicks eller frdn forhallandena vid ndgon annan
tidpunkt, exempelvis tidpunkten for hyresgésternas tilltrdide. Med hénsyn
till att en forhandlingsdverenskommelse kan triffas flera ar innan ett hus
ar uppfort och det dven under tiden fram till dess att huset har uppforts
kan intrdffa fordndringar i kostnaderna, bor utgéngspunkten vara tid-
punkten for forhandlingsdverenskommelsens ingdende. Den 1 forhand-
lings6verenskommelsen faststdllda hyran bor alltsd f4 anpassas efter
fordndringar 1 den allménna hyresutvecklingen som intréffar sedan
overenskommelsen ingicks.

Utredningen har foreslagit att en hyresvédrd som under ett eller flera ar
later bli att ta ut en hyresh6jning som han eller hon skulle ha ritt till, inte
ett senare ar bor fa ta ut en hogre hyreshdjning 4n vad det arets allménna
hyresutveckling pa orten motiverar. Vi anser emellertid att det &r natur-
ligt att en hyresvérd som later bli att anpassa hyran under ett eller flera ar
inte skall forlora mgjligheten att 1 efterhand tillgodordkna sig hyres-
fordndringar som har intrdffat under denna tid. Detsamma bor gélla om
en hyresgist vid en negativ hyresutveckling under ett eller flera ar later
bli att krdva en hyressdnkning. Ddremot bor beslut om é&ndring av
hyresvillkor inte ges retroaktiv verkan utan folja samma regler som giller
for andra beslut om #ndring av hyresvillkor (se den foreslagna 55 d §
hyreslagen och 24 § hyresférhandlingslagen).

Fragan om dndring av hyresvillkoren enligt den nu foreslagna regeln
bor omfattas av parternas priméra forhandlingsskyldighet enligt hyresfor-
handlingslagen (se 5 § hyresforhandlingslagen). Om en hyresvird eller
en hyresgéstorganisation vill anpassa hyran efter den allménna hyresut-
vecklingen pa orten, maste — under forutséttning att huset alltjimt om-
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fattas av en forhandlingsordning — forhandling alltsd pékallas enligt
hyresforhandlingslagens regler. Om parterna inte kommer 6verens, bor
hyresviarden och de enskilda hyresgisterna liksom annars kunna hin-
skjuta tvisten till hyresndmnd for provning (se 24 § hyresférhandlings-
lagen).

Presumtionstidens ldngd

Utredningen har foreslagit att en forhandlingséverenskommelse som nu
diskuteras skall ha presumtionsverkan under tio ar. Under denna tid skall
hyran anses vara skilig om hyresgésten eller hyresviarden hianskjuter tvist
om #&ndring av hyran till hyresndmnd for provning. Efter tioérstidens
utgdng skall hyran faststdllas enligt de nuvarande bruksvirdereglerna.
Parterna dr da oforhindrade att begéra att hyran anpassas till den niva
som géller for likvérdiga lagenheter.

Tio &r kan inte minst frdn foretagsekonomiska utgangspunkter anses
vara en ldmplig ldngd pa den tid som en forhandlingséverenskommelse
skall ha presumtionsverkan; om forhandlingséverenskommelsen skall ha
presumtionsverkan under kortare tid far systemet mindre betydelse
medan intresset av ldngre tider torde vara begrédnsat. Utredningens for-
slag har ocksd godtagits av de flesta remissinstanser, ddribland av
Hyresgdstforeningen och av Sveriges Byggindustrier. Aven vi anser att
tio ar dr en vél avvigd tidsperiod.

Hyresndmnden i Stockholm har pépekat att fordndrade forhdllanden
under tiodrsperioden, t.ex. vad avser husets omgivning och mdojligheterna
till kommunikationer, kan gora att bruksvérdet fordndras, vilket kan
motivera att hyran éndras.

Det kan i och for sig inte uteslutas att bruksvérdet férdndras under en
tioarsperiod. Nackdelarna med att hyran trots detta forblir ofordndrad
under presumtionstiden far dock anses vara synnerligen begréinsade,
eftersom presumtionstiden dr begrdnsad och det kommer att sté klart for
hyresvdrden och hyresgidsten redan nir de ingir hyresavtalet att hyran
inte kan bruksvirdeanpassas under presumtionstiden. Detta forhallande
utgor alltsd inte skél att bestdimma en kortare presumtionstid &n tio &r.

Presumtionstiden bor, 1 enlighet med utredningens forslag, for varje
enskild ldgenhet rdknas fran det att den forsta hyresgésten tilltrddde
lagenheten.

En sérskild fraga dr om det efter tiodrstidens utgdng, som Svenska
Bankforeningen har foreslagit, bor ske ndgon form av successiv av-
trappning av presumtionsverkan eller om hyran omedelbart skall kunna
anpassas efter bruksviardehyran pa orten.

Med hénsyn till presumtionstidens ldngd och att det under hela
presumtionstiden kommer att std klart for parterna nidr presumtions-
verkan upphor, anser vi att det inte finns tillrackliga skil att infora be-
stimmelser om en successiv anpassning av hyran till bruksviardenivan.

Presumtionsverkan upphor i vissa fall

I vissa situationer kan det vara rimligt att hyra som har faststéllts i en
forhandlingsoverenskommelse som uppfyller de angivna kriterierna inte
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langre skall presumeras vara skélig. Med héansyn till intresset av forutse-
barhet bor presumtionen dock kunna brytas endast i undantagsfall. |
likhet med utredningen anser vi att det bor foreligga synnerliga skil for
att presumtionen skall brytas. Om det foreligger synnerliga skél, bor det
alltsd vara mojligt att genomfora en vanlig bruksvirdeprévning av hyran.

I kravet pa synnerliga skil ligger att kravet kan anses vara uppfyllt
endast i undantagssituationer. En sadan situation kan vara att avtalet &r
att anse som ogiltigt eller att férhallandena &r sddana att det kan jimkas
enligt avtalslagens bestimmelser (se 28-36 §§ avtalslagen). En annan
sadan situation kan vara att en hyresgéstorganisation pa grund av bind-
ningar till fastighetsdgaren nidrmast varit att betrakta som bulvan. Ytter-
ligare en sadan situation kan vara att fastighetsdgaren vid hyresfor-
handlingarna presenterat ett oriktigt underlag och det méste antas ha
paverkat hyran 1 inte obetydlig utstrdickning utan att situationen for den
skull &r sddan att bestimmelserna i avtalslagen ar tillampliga. Bestdm-
melsen bor alltsd tidcka dven situationer som inte ticks av avtalslagens
ogiltighetsregler.

Fragan om det foreligger synnerliga skl bor provas av hyresnamnd i
en vanlig hyressittningstvist (se 54 § hyreslagen jamford med 5 § fjarde
stycket hyresforhandlingslagen och 22 och 24 §§ hyresférhandlings-
lagen).

Overenskommelser om forhandlingsersdittning skall inte ha
presumtionsverkan

Genom en forhandlingséverenskommelse far bestimmas att i hyran for
samtliga ldgenheter som omfattas av forhandlingsordningen skall ingé ett
visst belopp som utgdr ersittning till hyresgidstorganisationen for dess
forhandlingsarbete, s.k. forhandlingsersittning. Av forhandlingséverens-
kommelsen skall det framg4 hur stor del av hyran som utgér ersittning
av detta slag. Beloppet far inte 6verstiga vad som kan anses skéligt med
hansyn till hyran i 6vrigt, forhandlingskostnadernas storlek och Gvriga
omstindigheter (se 20 § hyresforhandlingslagen). Forhandlingsersitt-
ningen utgdr i praktiken en mycket liten del av hyran.

Det giller sdrskilda regler for den del av hyran som utgor forhandlings-
ersdttning. En hyresgédst kan fa till stind en provning av forhand-
lingserséttningens skélighet dels i samband med en bruksvéardeprévning
av det totala hyresbeloppet, dels utan samband med en prévning av hyran
i ovrigt (se 22 § hyresforhandlingslagen). Om en hyresgést tréffar avtal
med hyresvirden om att hans eller hennes ldgenhet inte ldngre skall
omfattas av férhandlingsordning eller om hyresndmnden beslutar om det
(se 3 § hyresforhandlingslagen), har hyresgésten vidare ritt att f4 hyran
sdankt med ett belopp som motsvarar forhandlingsersittningen (se 55 §
fjarde stycket hyreslagen).

Aven i en forhandlingséverenskommelse som har presumtionsverkan
bor det kunna bestimmas att en viss del av hyran skall utgéra férhand-
lingserséttning. Med hénsyn till vikten av att fortroendet for forhand-
lingssystemet inte rubbas bor emellertid ndgon presumtionsverkan inte
gilla den del av en hyra som utgor forhandlingsersittning. Hyresgésten
bor alltsd under tiden som en forhandlingséverenskommelse har presum-
tionsverkan kunna begira att skidligheten prévas. Vid en sddan provning
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bor det gilla samma regler som for forhandlingsersittning som har
bestdmts 1 en forhandlings6verenskommelse som inte har presum-
tionsverkan. Vidare bor en hyresgist som traffar avtal om att hans eller
hennes ldgenhet inte skall omfattas av det kollektiva systemet fa sin hyra
sdnkt med belopp som motsvarar forhandlingserséttningen. Detsamma
bor gilla om hyresndmnden beslutar om att ligenheten inte skall om-
fattas av forhandlingsordningen.

Likhetsprincipen

Likhetsprincipen enligt hyresforhandlingslagen innebér att i en férhand-
lingsoverenskommelse om hyra skall samma hyra bestdmmas for sddana
lagenheter som é&r lika stora och som omfattas av samma forhandlings-
ordning, om det inte med hénsyn till vad som &r ként om ldgenheternas
beskaffenhet och 6vriga omstidndigheter kan anses vara skillnad mellan
dem 1 friga om bruksvérde (se 21 § hyresforhandlingslagen). Det nu
diskuterade hyresséttningssystemet for nybyggda ldgenheter kan komma
i konflikt med dessa regler. Det kan ske om en forhandlingsordning
omfattar dels ett dldre hus, dels ett nybyggt hus som har hyressatts enligt
den nu foreslagna ordningen. Det kan vidare ske om det i ett och samma
hus finns bade ldgenheter som hyressitts enligt de nuvarande bestdm-
melserna och enligt de foreslagna bestimmelserna. S& kan bli fallet om
det i ett hyreshus finns ett utrymme som tidigare inte till ndgon del har
anvénts som bostadsldgenhet och som byggs om till en bostadsldgenhet.

Likhetsprincipen bor inte hindra att det for lika ldgenheter som
omfattas av samma forhandlingsordning bestdms olika hyror beroende pa
om ldgenheternas hyror skall presumeras vara skiliga eller inte. Vi
foreslar att detta klargors i hyresforhandlingslagen.

En sérskild fraga dr om det for de ldgenheter som hyressitts enligt den
foreslagna ordningen bor gélla nigot slag av likhetsprincip. Utredningen
har foreslagit att likhetsprincipen enligt hyresforhandlingslagen skall
gilla vid hyressittningen av dessa ldagenheter men begrinsas till ldgen-
heter i samma hus. Forslaget skulle innebédra att likhetsprincipen skall
iakttas inom ramen for en forhandlingséverenskommelse som har
presumtionsverkan.

Enligt vir mening 4r det naturligt att lika l&genheter ges samma hyra.
Utredningens forslag framstér emellertid som mindre lampligt. Om det
for ett och samma hus vid olika tidpunkter ingds forhandlingsover-
enskommelser som har presumtionsverkan, t.ex. om oinredda vinds-
utrymmen vid olika tidpunkter byggs om till bostadsldgenheter, kan olika
forutsédttningar anses motivera hyresskillnader mellan dessa ldgenheter
som inte motsvaras av skillnader i bruksvirdet. Med utredningens forslag
skulle hyresskillnaderna i det fallet strida mot likhetsprincipen. Aven nir
en forhandlingsoverenskommelse omfattar samtliga ldgenheter 1 ett hus
kan det inte uteslutas att olika kostnader for olika ldgenheter kan
motivera hyresskillnader mellan ldgenheterna som inte motsvaras av
skillnader i frdga om bruksvidrde och darfor inte heller &r forenliga med
likhetsprincipen. Till detta kommer att en mojlighet att angripa hyra som
presumeras vara skélig pd den grunden att den strider mot likhets-
principen kan leda till utdragna tvister och att forutsebarheten i den nu
foreslagna ordningen delvis gar forlorad. Vi anser dérfor att likhets-
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principen inte bor gélla ldgenheter vars hyra bestims i en forhandlings-
overenskommelse som har presumtionsverkan.

Vi utgér sjdlvfallet fran att parterna verkar for att hyresskillnader
mellan olika ldgenheter dr sakligt motiverade.

4.5 Jamforelse med ldgenhet vars hyra har bestdmts i en
forhandlingséverenskommelse som har presumtions-
verkan

Regeringens forslag: Vid tvist om hyran far jimforelse inte goras
med ldgenheter vilkas hyra har bestdmts i en forhandlingséverens-
kommelse som har presumtionsverkan.

Utredningens forslag: Overensstimmer med regeringens forslag (se
betdankandet s. 86—88).

Remissinstanserna: Flera remissinstanser, bl.a. Hyresndmnden i
Stockholm, Sveriges advokatsamfund och Fastighetsdgarna Sverige, har
ansett att det vid hyresséttningstvister skall fa goras jamforelse med
lagenheter vars hyra har bestimts i en forhandlingséverenskommelse
som har presumtionsverkan. Ovriga remissinstanser har tillstyrkt eller
inte haft ndgra invéindningar mot utredningens forslag.

Skiilen for regeringens forslag: Vid provning av hyrans storlek gors
jamforelse med hyran for ldgenheter som med hénsyn till bruksvérdet &r
likvdardiga. Vid provningen skall framst beaktas hyran for ldgenheter i
hus som &dgs och forvaltas av kommunala bostadsforetag (se 55 §
hyreslagen).

Med det forslag som lagts fram i tidigare avsnitt uppkommer fragan
om det vid en hyrestvist bor vara mojligt att gora jamforelse med en
lagenhet vars hyra har faststillts 1 en férhandlingséverenskommelse som
har presumtionsverkan.

Ett skdl om talar for att det bor vara mojligt gora jaimforelser med
lagenheter vars hyra har bestdmts pa detta sitt dr intresset av att inte for-
sdmra jamforelseunderlaget for nybyggda lagenheter. Eftersom jam-
forelser med nybyggda ldgenheter dven gors vid tvister som géller om-
byggda ldgenheter, kan en begréansning i mojligheten att gora jamforelser
ocksé paverka hyressittningen for ombyggda ldgenheter.

Det finns dock flera skdl som talar mot att tilldta hyresjimforelser med
lagenheter vars hyra har bestdmts 1 en forhandlingséverenskommelse
som har presumtionsverkan. Dessa ldgenheter kommer att hyressittas
enligt sdrskilda regler. Hyran for dessa lagenheter kommer inte att ha sin
utgdngspunkt i hyran for lagenheter som med hdnsyn till bruksvirdet &r
likvardiga utan i kostnaderna. Hyran kan vidare ha faststillts 1dngt innan
huset uppfordes. Det saknas ocksd normalt mojlighet att bruksvirde-
anpassa hyran. Hyran kan darfor avvika frdn hyran i det bestdnd som
hyressitts enligt de vanliga bruksvirdereglerna. Om hyran skulle avvika
kraftigt frdn hyran i bestand som hyressitts enligt bruksvirdereglerna,
kan det leda till att hyresnivan i det bestdndet paverkas pa ett sitt som
inte dr Onskvirt. Denna risk kan hdmma hyresgédstorganisationernas
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bendgenhet att triffa forhandlingséverenskommelser som har presum-
tionsverkan.

Starka skal talar alltsd mot att tillata att 1dgenheter vars hyror bestdmts
1 forhandlingséverenskommelse som har presumtionsverkan anvénds
som jamforelseunderlag. Visserligen innebdr det att jimforelseunder-
laget, i vart fall pé sikt, kan forsdmras. Vi bedomer dock att vissa ny-
byggda ldgenheter dven framdeles kommer att hyressittas enligt de
nuvarande reglerna och att det darfér kommer att finnas nybyggda ldgen-
heter som kan anvdndas som jamforelseunderlag. Dessutom kan hyran
alltid faststdllas genom en skélighetsbedomning. Vi foreslar darfor att
lagenheter som hyressétts enligt den nu diskuterade ordningen inte skall
fa anvdndas som jimforelseunderlag vid vanliga hyressittningstvister.

5 Tillval och franval

Regeringens bedomning: Det bor inte inforas ett kostnadsbaserat
system for tillval och franval.

Utredningens forslag: Det skall inforas ett nytt system for tillval.
Systemet skall bygga pa att kostnaden for ett tillval skall beaktas vid en
provning av hyrans storlek. Det skall alltsd vara mojligt att prova
skéligheten i avtal om tillval oavsett om priset for tillvalet faststéllts i ett
enskilt hyresavtal eller i en forhandlingséverenskommelse. Har priset
faststdllts i en forhandlingsdverenskommelse skall dock det faststillda
priset anses motsvara kostnaden for tillvalet, om inte synnerliga skil talar
for annat. Om den hyresgést som har gjort ett tillval flyttar, skall den nya
hyresgistens hyra bestimmas enligt bruksvérdereglerna utan beaktande
av kostnaderna for tillvalet. Om priset for tillvalet har faststillts i en
forhandlingséverenskommelse, skall dock kostnaden for tillvalet beaktas
dven ndr den nya hyresgéstens hyra bestims. Ett motsvarande system
skall inforas for frinval (se betdnkandet s.119-136).

Remissinstanserna: Hyresndmnden i Stockholm, Hyresndmnden i
Goteborg och Hyresndmnden i Sundsvall har avstyrkt eller kritiserat
forslaget. Hyresndmnderna har ansett att det inte dr lampligt att infora
kostnadskriterier i bruksviardebestimmelserna och att forslaget leder till
att hyresséttningssystemet blir alltfor komplicerat och svart att tillimpa.
Hyresndmnden 1 Sundsvall har ocksé framhéllit risken for att forslaget
kan leda till att fastighetsédgare soker genomfora de flesta forbittrings-
itgirder sdsom tillval mot kostnadsbaserad hyra. Aven Hyresndimnden i
Malmé har kritiserat forslaget och anfort att det innebér ett mycket stort
avsteg fran bruksvirdessystemets grundtankar och att forslaget leder till
att systemet blir svért att tillimpa.

Fastighetscigarna Sverige har tillstyrkt forslaget om att det skall vara
mojligt att i en forhandlingsoverenskommelse faststdlla kostnad for
tillval och att en sddan 6verenskommelse vid provning av hyran skall
godtas, om inte synnerliga skil talar for annat. Férbundet har didremot
ansett att forslaget om att det skall vara mgjligt att prova skiligheten i
avtal om tillval som hyresvirdar och enskilda hyresgister sluter, leder till

Prop. 2005/06:80

36



alltfor stor osdkerhet. Forbundet har darfor forordat att hyresvérdar och

enskilda hyresgéster skall fa triaffa civilréttsligt bindande avtal om tillval.
Ovriga remissinstanser, bl.a. Hyresgcistforeningen och SABO, har

tillstyrkt eller endast haft smérre invdndningar mot utredningens forslag.

Bakgrund

Nuvarande bestimmelser om ldgenhetens standard och underhall

En bostadsldgenhet skall ha en viss grundldggande standard. Denna stan-
dard bendmns ldgsta godtagbara standard. Légsta godtagbara standard
innebér bl.a. (se 18 a § sjétte och sjunde styckena hyreslagen) att det i
lagenheten skall finnas anordning for

— kontinuerlig uppvarmning,

— kontinuerlig tillgang till varmt och kallt vatten for hushéll och hygi-
en,

— avlopp for spillvatten,

— personlig hygien, omfattande toalett och tvittstéll samt badkar eller
dusch,

— forsorjning med elektrisk strom for normal hushéllsforbrukning,
samt

— matlagning, omfattande spis, diskho, kylskdp, forvaringsutrymmen
och avstillningsytor.

De krav som légsta godtagbara standard innebir géar inte att avtala bort.
Om en ldgenhet inte har ldgsta godtagbara standard, far hyresndmnden pa
hyresgéstens ansokan foreldgga hyresvirden att vidta atgérd som behovs
for att lagenheten skall uppnd en sédan standard, s.k. upprustningsfore-
laggande (se 18 a § hyreslagen).

En ldgenhet maste, forutom att uppfylla de krav som légsta godtagbara
standard innebdr, pa tilltradesdagen vara i sddant skick att den enligt den
allménna uppfattningen i orten &dr fullt brukbar for det avsedda dndamalet
(se 9 § hyreslagen). Det innebér att den maste ha bl.a. godtagbara tapeter
och andra ytskikt. Hyresvédrden &r skyldig att halla ldgenheten 1 sddant
skick under hyrestiden. Denna nivd pd ldgenhetens skick kan dock
avtalas bort genom en forhandlingsdverenskommelse (se 15 § forsta
stycket hyreslagen).

En hyresvird dr vidare skyldig att med skéliga tidsmellanrum om-
besorja tapetsering, malning och andra sedvanliga reparationer med
anledning av ldgenhetens forsamring genom alder och bruk. Aven denna
forpliktelse kan avtalas bort genom en forhandlingséverenskommelse (se
15 § andra stycket hyreslagen).

Brister hyresvérden i sin underhéllsskyldighet eller skadas ldgenheten
utan att hyresgésten dr ansvarig, har hyresgésten foljande réttigheter.

— Ritt att under vissa forutséttningar avhjilpa bristen pa hyresvéardens

bekostnad.

— Ritt att under vissa forutsittningar sdga upp hyresavtalet att upphora

i fortid.

— Raitt till skilig nedsdttning av hyran under den tid ldgenheten ar i

bristfilligt skick.

— Ratt till erséttning for skada, om hyresvérden inte visar att felet inte

beror pa hans eller hennes féorsummelse.
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Hyresgésten kan ocksd ansoka hos hyresndmnden om att hyresvérden
skall foreldggas att avhjédlpa bristen, s.k. atgirdsforeldggande (se 11 §
jamford med 16 § hyreslagen).

Det finns inte nidgot hinder mot att en ldgenhet hyrs ut med hogre
standard @n vad som f6ljer av de redovisade bestimmelserna.

Under ett hyresforhdllandet far standardhdjande &tgirder pa fastigheten
som har en inte obetydlig inverkan pd en bostadsldgenhets bruksvirde
vidtas endast om de har godkénts av hyresgésten eller hyresndmnden har
lamnat tillstand till dem (se 18 d § hyreslagen).

Olika system for tillval och franval

Hyresgéster erbjuds inte sdllan olika valmojligheter betrdffande ldgen-
hetens standard. Valmojligheter ges i form av tillval och franval. Med
tillval menas valet av en hogre standard dn den normala. Det kan gilla
titare intervall pd underhallet eller utbyte av ldgenhetens vitvaror. Det
kan ocksé gilla att lagenheten forses med utrustning som inte finns 1 den,
t.ex. diskmaskin eller sdkerhetsdorr, eller utformas pé ett visst sitt, t.ex.
genom inglasning av balkong. I allménhet faststélls hyrestillagg for till-
val 1 forhandlingsoverenskommelser. Sé&dana forhandlingsdverens-
kommelser sluts innan hyresgésterna gor tillvalen.

Med franval menas att hyresgésten viljer en enklare standard &n den
normala, t.ex. genom att senareligga ommalning eller utbyte av kylskap
eller spis.

Det har framforallt inom det allménnyttiga bostadsbestdndet utvecklats
olika system for tillval och franval. Ett system dr det nimnda systemet
med mojlighet till olika slag av tillval av utrustning eller underhélls-
atgdrder mot ett hyrestilldgg. Ett annat system é&r hyresgdststyrt Ildgen-
hetsunderhall. Det systemet innebdr att en hyresgédst som avstar fran
underhéll, far en viss rabatt pa sin hyra. Viljer hyresgéisten att tidigare-
lagga underhdll som @ndé skulle ske, utgar det pd motsvarande sitt en
avgift for detta. Avgiften star i relation till hur lang tid det ar kvar till
ndsta planerade underhallstillfille.

En annan modell som anvénds &r valfritt ldgenhetsunderhall. Vid
inférande av valfritt ldgenhetsunderhall sinks hyran. Hyresgisterna
ansvarar dérefter sjilva for bestédllning av underhdll, vilket kan debiteras
kontant eller som ett pdslag p& hyran under normalt hogst fem ar, dock
hogst med ett visst belopp per ménad, t.ex. 500 kr. Hyresgésterna
ansvarar dven for mindre reparationer i ldgenheten. Vatutrymmen brukar
vara undantagna fran systemet och alltsd underhéllas pa vanligt sitt.

Ytterligare ett system for franval dr sjdlvforvaltning. Vid sjalvior-
valtning skoter hyresgésterna en del av underhdllet av fastigheten mot en
hyresreduktion som motsvarar sjdlvforvaltningens omfattning (se 21 §
hyresforhandlingslagen). Exempelvis kan sjélvforvaltningen besta av att
hyresgisterna stidar de gemensamma utrymmena eller skéter fastig-
hetens gronomraden.
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Skilen for regeringens bedémning

Behovet av nya bestdmmelser om tillval och franval

Det finns stora fordelar med att hyresgédster har mojligheter att gora
tillval och franval. En hyresgdst som dr varsam kan gora franval av
underhéll och pé sa sitt f4 lagre hyra. En hyresgidst som har sérskilda
onskemal kan & andra sidan gora tillval och fa exempelvis koks- eller
badrumsutrustning som &r béttre dn vad som &dr standard i huset. Bade
tillval och franval kan pé det séttet bidra till ett individanpassat boende
och 6ka hyresgisternas trivsel.

Det finns i dag inte ndgot hinder mot att en hyresvérd och en hyresgést
tréffar en 6verenskommelse om tillval. En 6verenskommelse om tillval
ges 1 allmédnhet formen av ett separat avtal. Tillval som har med sjdlva
lagenhetens funktion att gora anses dock normalt vara en del av hyres-
avtalet for ldgenheten, vilket innebdr att avgift eller hyra som skall
betalas for tillvalet ses som en del av hyran for ldgenheten. Det medfor
att en fastighetsdgare far erséttning for ett tillval endast i den utstrackning
som det hojer lagenhetens bruksvirde. En fastighetsdgare som erbjuder
sina hyresgéster tillval kan séledes inte vara séker pé att f& kompensation
for den kostnad som tillvalen medfor.

Ocksé vid franval bestdms hyran utifrdn ldgenhetens bruksvirde. Det
innebdr att en hyresgidst som har avstatt fran t.ex. en uppdatering av
inredning mot en lagre hyra inte kan vara séker pé att f4 behalla den lagre
hyran. Det finns dven vissa bestdmmelser som helt férhindrar vissa for-
mer av franval. Som framgétt innebér t.ex. reglerna om ldgsta godtagbara
standard att det inte dr mojligt att med bindande verkan avtala att
lagenheten inte skall ha vissa grundliggande anordningar (se 18 a §
hyreslagen).

Aven om det silunda finns bestimmelser som motverkar eller hindrar
vissa slag av tillval och franval visar utredningens genomgang att det i
dag forekommer ett flertal former av tillval och franval. Enligt vér
bedomning dr det framforallt omfattande eller sirprdglade tillval som
hindras eller férsvaras av de nuvarande bestimmelserna — framst darfor
att hyresvirden inte kan vara sdker pa att fa tickning for kostnaderna for
atgidrderna om hyran skulle provas.

Nackdelar med utredningens forslag

Utredningen har foreslagit att det skall inforas ett kostnadsbaserat system
for tillval och franval. Forslaget innebir i korthet féljande.

— Tillval och franval skall behandlas som en del av hyran.

— Vid en bruksvérdeprévning skall kostnaden for ett tillval eller den
besparing som ett franval innebér beaktas.

— Om priset for ett tillval har faststillts i en forhandlingsoverens-
kommelse, skall det faststdllda priset anses motsvara kostnaden, om
inte synnerliga skl talar for annat. Motsvarande skall gélla for franval.

— Flyttar den hyresgést som har gjort ett tillval eller franval, skall
den nya hyresgdstens hyra bestimmas enligt bruksvirdereglerna utan
beaktande av kostnaden for tillvalet eller den besparing som ett franval
innebdr. Om priset for tillvalet har faststéllts i en forhandlingséverens-

Prop. 2005/06:80

39



kommelse, skall dock kostnaden for tillvalet beaktas d&ven nir den nya

hyresgistens hyra bestdms. Motsvarande skall gélla for frdnval.

— Hyresviarden skall ha underhéllsskyldighet for egendom som
tillforts en ldgenhet genom tillval pd samma sétt som for dvrig egen-
dom 1 lagenheten.

Enligt v&r mening har utredningens forslag vissa fordelar, bl.a. kan det
underlitta genomforandet av kostsamma och sirpriglade tillval. Forsla-
get kan ocksd sdgas utgoéra en form av kodifiering av den praxis som
etablerats vid tillval och franval och undanrdjer ddrmed viss réttsosike-
rhet.

Samtidigt har forslaget nackdelar.

For néarvarande faststédlls hyran for en ldgenhet genom jamforelse med
hyran for ldgenheter som med hénsyn till bruksvérdet dr likvirdiga. Det
ar alltsd lagenhetens bruksvirde som avgor hyrans storlek. Légenhetens
kostnader skall inte beaktas. Utredningens forslag innebér att man vid
hyresséttning skall ta hansyn till om det har gjorts ndgot tillval. Om det
har gjorts tillval och den hyresgist som har gjort tillvalet bor kvar eller
kostnaden for tillvalet har faststéllts i en forhandlingsdverenskommelse,
skall hyran baseras pa dels kostnaden for de atgirder som tillvalet
omfattar, dels ldgenhetens bruksvirde.

For att kunna ta stillning till om en kostnadsbaserad hyra ar skilig
maste hinsyn tas till bl.a. anskaffnings- och installationskostnad, drifts-
kostnad, avskrivningsmetod, avskrivningstidens ldngd, tillvalets ekono-
miska livslangd, kapitalkostnad, dvs. rdnta och avskrivning pa fastighets-
kapitalet, och kapitalutgifter, dvs. rdnta och amortering pa lanat kapital.
Ett stdllningstagande krdver ddrmed avancerade fastighetsekonomiska
bedomningar. Det kan leda till att parterna och hyresndmnden blir
tvungna att anlita fastighetsekonomisk expertis for att bestimma hyran.
Som vi tidigare har berort kommer det &ven om sddan expertis anlitas att
rada stor osdkerhet om nivan pa hyran (se avsnitt 4.3).

Ett sétt att undvika tvist om kostnadsbaserade hyror skulle, som
Fastighetscigarna Sverige har forordat, kunna vara att 1ata avtal om tillval
och frdnval vara bindande p& samma sétt som andra civilréttsliga avtal.
Avtalen skulle alltsé inte kunna rubbas vid en prévning av hyrans skélig-
het i hyresndmnd. En sddan ordning skulle emellertid strida mot grund-
laggande principer pd hyresomradet, ddribland intresset av att undvika
oskéliga hyresvillkor, och bor redan dérfor inte genomforas.

Som Hyresndmnden i Stockholm har anfort leder forslaget vidare till
att ”fiktiva lagenheter” maste hyressdttas. Om det har gjorts ett tillval
maste hyran bestimmas 1 tvd led. Om exempelvis en &dldre delvis uttjént
koksinredning 1 en ldgenhet har ersatts med en ny koksinredning, méste 1
forsta ledet hyran for ldgenheten bestimmas med utgéngspunkt 1 att
lagenheten &r utrustad pa samma sitt som den skulle ha varit om nagot
tillval inte hade gjorts, dvs. med en dldre koksinredning. Vid denna
provning maste jamforelse goras med hyran for ldgenheter som &r
utrustade med motsvarande inredning. I andra ledet maste hyran i
tillvalsdelen bestimmas. Aven sedan koksinredningen #r betald maste i
vissa fall hyran bestimmas med utgangspunkt i att ligenheten dr utrustad
med den koksinredning som den var utrustad med fore tillvalet. Redan att
dokumentera denna koksinredning kan leda till praktiska problem for
parterna. Nyinflyttade hyresgister torde minga génger helt sakna mojlig-
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het att beskriva och visa hur den gamla inredningen sag ut och kan dérfor
fa mycket svart att ta tillvara sin rétt. Sjdlva hyresséttningen forsvaras
ocksa av att den maste utgé fran att lagenheten har en annan inredning &n
vad den i sjédlva verket har.

Utredningens forslag kan ocksd antas forsvara hyressittningen 1 stort,
eftersom hyresjamforelser inte utan vidare kan goras med lagenheter som
varit foremal for tillval. Hyran for sddana ldgenheter kan n@mligen
variera fran ar till &r beroende pa om ett tillval avbetalas eller har avbeta-
lats. Det &dr darfor inte rimligt att gora jamforelser med sédana ldgenheter
utan att beakta hur stor del av hyran som ar hanforlig till tillvalsdelen och
vilka atgirder som tillvalet omfattar.

Forslaget kommer alltsd att forsvara hyresséttningen savél for lagen-
heter som varit foremal for tillval som for vanliga ldgenheter om det
aberopas jamforelse med ldgenheter for vilka har gjorts tillval. Eftersom
tillval av olika slag i dag &r vanligt forekommande och da det — som
Hyresndmnden i Sundsvall har berort — finns anledning att anta att de
flesta tillval kommer att baseras pa de bestimmelser som nu diskuteras,
kan ett genomforande av forslaget leda till tillimpningsproblem for
hyresndmnderna och fa negativa konsekvenser for hyressattningen.

En annan nackdel med forslaget géller ansvaret for underhallsatgirder.
For ndrvarande har hyresviarden underhallsansvar for egendom 1 en
lagenhet och skyldighet att ersdtta egendomen nédr den &r uttjént.
Utredningen foreslar att en motsvarande skyldighet skall gilla for egen-
dom som tillfors en ldgenhet genom tillval. Samtidigt foreslds att hyran
skall sé@nkas med belopp som motsvarar tillvalskostnaden nér tillvalet &r
avbetalat. Tillvalet kan emellertid ge upphov till underhéllskostnader
daven for tiden darefter. Ett alternativ skulle kunna vara att hyresgisten
far svara for eventuell underhallskostnad. Det skulle emellertid innebéra
att hyran ar rorlig och att hyresgésten tvingas ta ett betydande ekono-
miskt ansvar for oforutsedda héndelser. Ett annat alternativ, som Hyres-
gastforeningen har forordat, skulle kunna vara att fastighetsdgarens
underhéllsansvar upphor nér tillvalets ekonomiska livsldngd 16pt ut och
att hyresgisten dérefter far vélja mellan att sluta ett nytt tillvalsavtal eller
att ligenheten aterstills i det skick som den hade fore tillvalet. Aven
detta alternativ har emellertid nackdelar. En géller fragan om hur den
ekonomiska livsldngden skall faststillas. Den skulle kunna faststéllas av
parterna i sjdlva 6verenskommelsen om tillvalet. Det leder emellertid till
att tillvalen blir mer komplicerade. Dessutom finns det risk for att den
faststdllda ekonomiska livslangden omprévas av hyresndmnden 1 en
hyressittningstvist. Om sé skulle ske kan det helt omkullkasta grunderna
for parternas 6verenskommelse.

Sdrskilt om vissa nackdelar med forslaget om franval

Vad som har sagts 1 friga om nackdelar med forslaget om tillval géller
dven forslaget om franval, dvs. overenskommelser om att hyresgisten
skall avsta fran viss standard.

Vad giller franval finns det ocksé anledning att uppmérksamma att den
typen av atgidrder kan komma i konflikt med reglerna om ldgsta god-
tagbara standard (se 18 a § hyreslagen) och hyresviardens underhalls- och
reparationsskyldighet (se 11 och 15 §§ hyreslagen). Reglerna om lidgsta
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godtagbara standard innebér att en ldgenhet skall ha vissa grundlaggande
anordningar, bl.a. tillgang till varmt och kallt vatten for hushall och
hygien och tillgdng till avlopp. Reglerna syftar till att sdkerstélla att
lagenhetsbestdndet inte forslummas. Enligt var mening kan det inte
komma 1 fraga att tillata avtal som innebér att hyresgédsten med bindande
verkan kan avstd frén rétten till ldgsta godtagbara standard. Vad giller
bestimmelserna om hyresvédrdens underhélls- och reparationsskyldighet,
kan de avtalas bort om hyresavtalet innehaller en férhandlingsklausul och
de avvikande bestimmelserna har tagits in i en forhandlingsdverens-
kommelse (se 9 § andra stycket 2 och 15 § andra stycket 2 hyreslagen).
Det forhallandet att en hyresgédstorganisation skall godkidnna avvikelser
frén lagens huvudregel innebér en garanti mot missbruk. Vid ett genom-
forande av forslaget om frénval talar & ena sidan starka skil for att hyres-
lagens bestammelser om hyresvirdens underhalls- och reparations-
skyldighet méste fa avtalas bort i enskilda hyresavtal. Reformen torde
annars fa liten praktisk betydelse for denna typ av hyresforhallanden. Om
a andra sidan dessa bestimmelser kan avtalas bort i enskilda hyresavtal,
uppkommer risk for missbruk av avtalsfriheten. Exempelvis finns det
risk att nedgangna ldgenheter hyrs ut utan nagon ritt till underhélls- eller
reparationsatgirder. De som erbjuds att hyra sddana ldgenheter kan ha
svart att vérja sig om det rader brist pa bostédder.

Regeringens samlade bedomning

Det dr framforallt omfattade och sdrpriaglade tillval som 1 dag inte
kommer till stdnd eftersom det vid de slagen av tillval radder osdkerhet
om bruksvérdet hojs i sddan utstrickning att fastighetségaren far tdckning
for kostnaden for atgérderna. Behovet av ett kostnadsbaserat system for
tillval och franval far déarfor anses vara forhallandevis begrénsat.

Som framgér av redogdrelsen ovan medfor ett genomforande av utred-
ningens forslag att hyressittningen blir mer komplicerad for savil parter
som hyresndmnder. Om det genomférs kostnadsbaserade tillval eller
frdnval 1 en stor del av hyreshusbestdndet, far det negativa effekter for
hyresséttningen 1 hela bestandet. Till detta kommer de svarigheter som vi
ser med regleringen av ansvaret for underhélls- och reparationséatgirder
och de risker som vi ser med mgjligheten att avtala bort ritten till
underhalls- och reparationsatgérder.

Vid en samlad bedomning anser vi att nackdelarna med forslaget vager
tyngre dn fordelarna. Forslaget bor dédrfor inte genomforas.

6 Hyresndmndens hyresprovning

Regeringens bedomning: Reglerna om bruksvirdeprévning bor inte
dndras.

Regeringens forslag: Hyresndmnden skall alltid ange de skl som
bestamt utgangen i ett drende, om beslutet gar ndgon part emot.
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Utredningens bedomning och forslag: Overensstimmer med rege-
ringens bedomning och forslag (se betdnkandet s. 137-146).

Remissinstanserna: Hyresndmnden i Viixjo har avstyrkt forslaget om
hyresndmndens beslutsmotivering och framhallit svarigheterna att moti-
vera hyressittningsbeslut pa ett utforligare sitt dn i dag. Ovriga remiss-
instanser har godtagit utredningens bedomning och tillstyrkt eller inte
haft ndgra invdndningar mot utredningens forslag. Flera hyresndmnder
har emellertid framhallit svarigheterna att motivera beslut bittre.

Bakgrund
Nuvarande regler

I hyreslagen anges att, vid tvist om hyrans storlek, hyran skall faststéllas
till skéligt belopp och att hyran hérvid inte 4r att anse som skilig, om den
ar patagligt hogre dn hyran for lagenheter som med hénsyn till bruks-
vérdet &r likvirdiga. Vidare anges att vid provningen skall framst beaktas
hyran for ldgenheter i hus som dgs och forvaltas av kommunala bostads-
foretag (se 55 § hyreslagen).

Av forarbetena till bestimmelsen (prop. 1983/84:137 s. 76-78) fram-
gér att 1 forsta hand skall hyran bestimmas efter en jamforelse med hyran
for andra lagenheter pa samma ort. Vid provningen skall frimst beaktas
hyran for de kommunala bostadsforetagens lagenheter. Om det inte har
aberopats jamforelse med nagra ldgenheter eller om de ldgenheter som
har &beropats inte ger underlag for en bedémning av hyresnivin for
jamforliga lagenheter eller om de ldgenheter som har &beropats inte &r
likvardiga med provningsldgenheten, skall hyran bestdmmas efter en
skdlighetsbedomning. Vid en skilighetsbedomning far lagenheter pa
orten som inte har bedomts vara likvédrdiga med prévningsldgenheten och
lagenheter pa annan ort med jamforbart hyresldge beaktas.

SABO:s och utredningens undersckningar

Ar 2002 publicerade SABO en undersékning (”Det blir inte alltid som
man tdnkt sig” — en undersokning av om hyresndmnderna och Svea hov-
ritt anvént sig av jimforelseprovning eller allmén skélighetsbedomning
vid provning av dndring av hyresvillkor &ren 1995-2001) om hyres-
ndmndernas och Svea hovritt hyressittningsbeslut. Undersokningen
omfattade dels de hyressidttningsmal som Svea hovritt provat under aren
1995-2001, dels de hyresséttningsdrenden som provats av hyresndmn-
derna i Stockholm, Visterds, Givle och Orebro under samma period.
Undersokningen visade att hyran i mer &n 90 procent av drendena fast-
stélls efter en allmén skélighetsbedomning. Av undersokningen framgick
att 1 mer dn en tredjedel av fallen hade parterna inte aberopat négot
jamforelsematerial. Undersokningen visade ocksa att 1 over tva tredje-
delar av drendena beaktades dberopat jimforelsematerial 1 vart fall som
s.k. bakgrundsmaterial.

En av Hyressdttningsutredningen anordnad hearing om hyresnidmn-
dernas hyressittningsbeslut bekriftar beskrivningen i SABO:s undersok-
ning. Vid hearingen angavs att en viktig orsak till att hyran i regel fast-
stills efter en skilighetsbedomning ar att tvisterna numera ofta avser
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enstaka, ibland udda, ldgenheter och att det i dessa fall dr svart att finna
lagenheter som &r direkt jamforbara; tidigare avsag tvisterna hela ldgen-
hetsbestand och da fanns det béttre forutsdttningar for jamforelseprov-
ning.

Skilen for regeringens bedémning och forslag

Bestimmelserna om bruksvdrdeprovning bor inte dndras

Utgangspunkten dr att hyran for en lagenhet skall faststéllas efter jam-
forelse med hyran for likvdardiga ldgenheter, dvs. efter en jamforelse-
provning. SABO:s undersokning och utredningens hearing visar att hyran
bestdms efter en jaimforelseprovning i1 farre dn tio procent av drendena
och att alltsd lagstiftningens andrahandsregel om skélighetsbedomning 1
allménhet tillampas.

Det finns sannolikt flera orsaker till att hyran i manga drenden bestims
efter en skélighetsbedomning. En orsak kan vara att parterna aberopar
jamforelse med ett fatal ldgenheter eller att de lagenheter som de abe-
ropar inte dr likvdrdiga med provningsldgenheten. Orsaken till detta kan
variera men en orsak kan, som angavs vid hearingen, vara svarigheter att
finna jamforbara ldgenheter. Det 6kade antalet individuella anpassningar
1 lagenhetsbestandet kan ha medfort att mojligheten att finna jamforbara
lagenheter har forsdmrats. En annan orsak till att hyran i1 allménhet
faststills efter en skilighetsbedomning kan vara hyresndmndernas héga
krav pd likvdrdighet mellan jamforelseldgenheten och provningslédgen-
heten. Hyresndmndernas krav pa likvirdighet kan i praktiken medfora att
det kan vara omgjligt att finna nigon ldgenhet som bedoms vara lik-
véardig med provningsldgenheten.

Bor da kraven pé likvirdighet mellan ldgenheterna sdnkas for att hyran
i fler fall skall kunna faststéllas efter en jamforelseprovning?

Om hyresndimnden finner att dberopat jamforelsematerial inte kan
laggas till grund for en jaimforelseprovning beaktas i allménhet materialet
som ett s.k. bakgrundsmaterial vid skdlighetsbedomningen. Materialet féar
salunda viss betydelse for hyran. Vid en allmén skilighetsbedomning
brukar hyresnimnderna &ven véga in sin allménna kdnnedom om hyres-
laget pa orten. Det innebér att den hyra som faststdlls inte alltid ater-
speglas 1 bakgrundsmaterialet. Det kan i sin tur leda till att forutsdgbar-
heten om hyran minskar men ocksa till att parterna inte i tillrdcklig grad
anstranger sig for att finna ett relevant jamforelsematerial. Detta talar i
viss man for att kraven pa likviardighet mellan ldgenheterna bor sédnkas
for att ddarigenom o©ka andelen hyressdttningsbeslut som baseras pa
Jjamforelseprévningar.

Utredningen har emellertid ansett att ett okat utrymme att jimfora
olikartade faktorer leder till att den skonmaéssighet som 1 dag finns vid en
skélighetsbedomning i stdllet kommer att finnas vid sjédlva jamforelse-
provningen. Utredningen har mot denna bakgrund och med beaktande av
att aberopat jimforelsematerial beaktas som bakgrundsmaterial ansett att
det inte finns tillrdackliga skl att foresld ndgon dndring av reglerna om
jamforelseprovning. Utredningens stdndpunkt har inte ifrdgasatts av
ndgon remissinstans. Ocksa vi anser att det saknas skil att foresld att
reglerna om bruksvérdeprévning skall dndras.
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Hyresndmndens beslutsmotiveringar

Enligt lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyresndmnder (ndmnd-
lagen) skall i nimnds beslut anges de skél pa vilka beslutet grundas, i den
man det dr behovligt (se 21 § ndmndlagen). I forarbetena till bestim-
melsen anges foljande (prop. 1968:91 bihang B s. 22). Det dr av visent-
lig betydelse att hyresndmnderna kan tillimpa ett relativt snabbt och
enkelt forfarande. Det dr med hénsyn hirtill angeldget att ndmnden inte
betungas med nagon skyldighet att ingdende motivera sina beslut. A
andra sidan maste krdvas att ndmnden 1 vissa fall, atminstone 1 korthet,
anger de skil som ligger till grund for beslutet.”

Hyressédttningsutredningen har gjort en genomgang av beslut 1 hyres-
sdttningsdrenden som olika hyresndmnder har meddelat. Genomgéngen
har visat att det i besluten i regel redovisas hur prévningslagenheten och
jamforelseldgenheterna ser ut och vilken hyra som har asatts dem. Vidare
har det i allménhet konstaterats att ndgon direkt jimforelseprovning inte
ar mojlig varefter hyresndimnden bestdmt hyran med hanvisning till sin
allménna kdnnedom om hyresldget pé orten, till vad som har féorekommit
vid besiktning och till 4beropat material. Enligt utredningen forekommer
det séllan att hyresnimnden beskriver vad nimndens allménna kdnnedom
om hyresldget pd orten bestar 1 och sedan relaterar denna beskrivning till
den beskrivning som nimnden har gjort av provningsldgenheten och de
aberopade jamforelseldgenheterna. Enligt utredningens mening medfor
detta att det dr svart for parterna att forstd hur hyresndmnden har kommit
fram till sitt beslut.

Det ar viktigt att parter och andra kan folja hur hyresndgmnden reso-
nerar. Det underléttar for parterna att forstd hyresndmndens stdllnings-
tagande och att bedoma om stéllningstagandet dr korrekt. Klargérande
beslutsmotiveringar torde ocksa oka forutsdgbarheten om hyresnivierna
och kan leda till att antalet hyresséttningsidrenden i ndmnden minskar.
Utredningens genomgéing visar emellertid att hyresnimndernas besluts-
motiveringar i allmidnhet inte ger nagon nirmare vigledning om hur
hyresndmnden har kommit fram till sitt beslut. Exempelvis beskrivs inte
vari hyresndmndens allménna kdnnedom om hyresldget pd orten bestar
eller vilken ndrmare betydelse som aberopat jamforelsematerial har for
hyresndmndens slutliga stdllningstagande. Enligt var mening finns det
darfor anledning att skdrpa kraven pa hyresndmndens beslutsmoti-
veringar. Det bor, som utredningen har foreslagit, ske med 28 § lagen
(1996:242) om domstolsdrenden som forebild. Hyresndmnderna skall
alltsd vara skyldiga att ange de skél som bestimt utgdngen 1 ett drende,
om beslutet gér ndgon part emot. Detsamma skall gélla andra beslut, om
det behovs. Motsvarande skyldighet bor gélla for arrendendmnderna.
Vad giller den ndrmare innebdrden av bestimmelsen hédnvisar vi till for-
fattningskommentaren (se kommentaren till 21 § namndlagen).

7 Ikrafttradande- och 6vergangsbestimmelser

De foreslagna lagidndringarna bor trdda i kraft den 1 juli 2006.
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En fraga dr om de foreslagna bestimmelserna om hyra for nybyggda
lagenheter bor ges retroaktiv verkan (jfr prop. 1987/88:146 s. 42 och 43
och prop. 2001/02:41 s. 65). Visserligen é&r risken for rittsforluster be-
griansad, eftersom en forutsdttning for att bestimmelserna skall vara
tillimpbara &r att det 1 en forhandlingséverenskommelse har bestdmts att
hyran skall faststdllas enligt de foreslagna bestdmmelserna (se
55 ¢ § forsta stycket 2). Om bestdmmelserna ges verkan pa hyresavtal
som har ingétts fore ikrafttrddandet, skulle det emellertid riskera att
rubba forutsdttningarna for upplatelserna pa ett alltfor vittgdende sitt.
Overvigande skil talar dérfor for att bestimmelserna inte bor ges verkan
pa hyresavtal som har ingatts fore ikrafttradandet.

De foreslagna bestimmelserna om att hyresndmnden skall ange de skl
som bestdmt utgdngen, om beslutet gér part emot, bor gélla for drenden
som handldggs vid hyresndmnd vid ikrafttridandet. Négon sirskild
overgangsregel om detta behovs inte.

8 Kostnader och andra konsekvenser

Konsekvenser for hyresmarknadens parter

Enligt var bedomning bor forslaget om sidrskilda hyreséttningsregler for
nybyggda ldgenheter pa sikt kunna leda till en viss 6kning av byggna-
tionen av hyresldgenheter. Forslaget kan ocksa leda till att hyrorna i en
del av det nybyggda bestandet blir ndgot hogre jamfort med om forslaget
inte genomfors. Forslaget kommer ddremot inte att padverka hyrorna 1 det
befintliga bestandet.

Forslaget far sammantaget anses vara positivt for hyresgésternas del.
Forslaget far ocksé antas vara positivt for hyresviardar och byggforetag,
eftersom det leder till storre forutsdgbarhet och ndgot hogre l1onsamhet dn
1 dag.

Forslaget innebér att det tydliggors att det dr mgjligt att forhandla om
och triffa forhandlingsoverenskommelse om hyran for planerade och
paborjade ldgenheter. Forslaget kan forvintas leda till ett okat forhand-
lingsarbete for hyresvdrdarna och hyresgéstorganisationerna i samband
med nybyggnation. Om det tridffas forhandlingséverenskommelser om
hyran, kommer hyran under den tiodriga presumtionstiden enbart att
kunna anpassas efter den allménna hyresutvecklingen i orten. Det 16pan-
de forhandlingsarbetet for nybyggda lagenheter bor darfor minska négot
under presumtionstiden. I samband med att ligenheterna vid presum-
tionstidens utgdng fasas in i bruksvirdessystemet, kan forhandlingsar-
betet 6ka nagot. Totalt sett bor forslaget dock inte leda till 6kat for-
handlingsarbete.

Forslaget om hyresndmndens beslutmotiveringar underléttar for hyres-
gasterna och hyresvdrdarna att forstd inneborden i hyresndmndernas
beslut. Klargorande motiveringar torde, som redan har framhallits, dka
forutsdgbarheten om hyresnivderna och kan pa sikt leda till att antalet
hyresséttningsdrenden i hyresndmnden minskar.
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Konsekvenser for det allmdnna

Om det forslagna systemet for att bestimma hyra for nybyggda ldgen-
heter leder till positiva effekter pa hyreshusbyggandet, medfor det att
statens utgifter for investeringsbidrag och réntebidrag okar. Forslaget far
d& samtidigt positiva effekter i form av minskad bostadsbrist, minskad
arbetsloshet och okade skatteintdkter i samband med nybyggnation. Om
nyproduktionen av hyresbostdder okar i en region dédr det behovs fler
hyresbostider, blir det léttare for foretagen i regionen att rekrytera perso-
nal. Arbetsmarknaden kommer sdlunda att fungera béttre. Totalt sett far
forslaget déarfor antas vara positivt for savil staten som kommunerna.

Det foreslagna systemet for att bestimma hyra for nybyggda ldgenhe-
ter innebdr att hyra som har faststillts 1 en forhandlingsdverenskommelse
som uppfyller tidigare beskrivna kriterier (se avsnitt 4.4) skall presu-
meras vara skilig under en tiodrsperiod. Det medfor att det normalt inte
kommer att vara mojligt att bruksviardepréva hyran under denna tid.
Déremot kan hyresndmnden préova om hyran skall dndras pé grund av
den allménna hyresutvecklingen i orten. Det slaget av tvister torde vara
enklare &n vanliga bruksvédrdeprovningar. Eftersom forslaget omfattar
enbart nybyggda ldgenheter torde antalet tvister totalt sett dock inte
komma att minska.

Forslaget om hyresndmndens beslutsmotiveringar innebér att hyres-
ndmnderna maéste ldgga ned mer tid pd att formulera sina beslut. Det
merarbete som hérigenom uppkommer dr begrdnsat och kréver inte att
hyresndmnderna tillfors négra ytterligare resurser. Som framhallits kan
klargorande motiveringar dessutom leda till att antalet hyresséttnings-
drenden 1 hyresndmnderna pa sikt minskar.

9 Forfattningskommentar
9.1 Forslaget till lag om &ndring 1 jordabalken
12 kap. 53 §

Bestdammelserna 1 54-55 d §§ giller vid upplatelser av bostadsldgenheter,
om inte

1. hyresavtalet avser ett moblerat rum eller en ldgenhet for fritidsénda-
mal och ansdkan till hyresndmnden enligt 54 § gors innan hyresfor-
héallandet har varat nio méinader 1 f6ljd, eller

2. ldgenheten utgor en del av uppldtarens egen bostad.

Om en forhandlingsordning enligt hyresférhandlingslagen (1978:304)
géller for lagenheten, tillimpas 54 och 55-55 d §§ endast om det f6ljer
av namnda lag.

(Jfr 12 kap. 53 § 1 utredningens forslag.)

I paragrafen finns bestimmelser om i vilka fall som bestdmmelserna om
provning av hyran och andra hyresvillkor géller. 1 forsta och andra
styckena har gjorts foljdandringar med anledning av att det har inforts
ytterligare en paragraf om provning av hyran for bostadsldgenheter.
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12 kap. 55 §

Om hyresvérden och hyresgisten tvistar om hyrans storlek, skall hyran
faststéllas till skdligt belopp. Hyran &r hirvid inte att anse som skélig, om
den &r pétagligt hogre dn hyran for ldgenheter som med hédnsyn till
bruksvirdet ar likvardiga.

Vid provning enligt forsta stycket skall frdmst beaktas hyran for
lagenheter 1 hus som &gs och forvaltas av sddana kommunala bostads-
foretag som avses 1 1 kap. 2 § lagen (2002:102) om allménnyttiga
bostadsforetag. Om en jimforelse inte kan ske med ldgenheter pa orten,
far 1 stillet beaktas hyran for ldgenheter pa en annan ort med jamforbart
hyresldge och i 6vrigt likartade férhéllanden p& hyresmarknaden.

Vid en provning enligt forsta stycket far den hyra for en ldigenhet som
skall anses som skqilig enligt 55 c § inte beaktas.

Vid en provning enligt forsta stycket skall dven bestdmmelserna i
55 a-55 ¢ §§ iakttas.

Om en forhandlingsklausul 1 ett hyresavtal har slopats och det ingér
forhandlingserséttning 1 hyran enligt 20 § hyresforhandlingslagen
(1978:304), har hyresgdsten frots bestimmelserna 1 forsta, andra och
fidgrde styckena ritt att f4 hyran sidnkt med ett belopp som motsvarar
ersittningen.

Om tvisten giller ndgot annat villkor &n hyran, skall villkor som
hyresvérden eller hyresgésten har stéllt upp gilla i den man det ar skiligt
med hénsyn till hyresavtalets innehall, omstédndigheterna vid avtalets
tillkomst, senare intrdffade forhallanden och omstidndigheterna i Gvrigt.
Hyrestiden skall vara obestdimd, om inte bestimd hyrestid av sérskild
anledning dr lampligare.

Om hyresvédrden och hyresgédsten kommer Gverens om villkoren for
fortsatt uthyrning 1 en tvist enligt forsta eller sjdtre stycket, géller de
overenskomna villkoren, oavsett vad som foreskrivs 1 ndmnda stycken, 1
den mén inte annat foljer av bestimmelserna i 6vrigt 1 denna balk.

(Jfr 12 kap. 55 § 1 utredningens forslag.)

Paragrafen innehéller bestimmelser om hyrans storlek. Enligt det nya
tredje stycket far hyran for en lagenhet inte beaktas vid en hyresséttnings-
tvist om hyran for den ldgenheten skall anses som skélig enligt 55 ¢ §.
For att hyra skall anses som skilig enligt 55 ¢ § maste flera forut-
sdttningar vara uppfyllda. Bland annat méste hyran ha faststéllts i en
forhandlingséverenskommelse. Vidare far det inte ha gétt mer 4n tio &r
sedan den forsta bostadshyresgésten tilltrddde ldgenheten (se kommen-
taren till 55 ¢ §). Hyran for en sddan ldgenhet far varken beaktas vid en
jamforelseprovning eller som s.k. bakgrundsmaterial vid en skilighets-
bedomning. Hyresndmnden far inte heller vdga in sddana hyror inom
ramen for sin allmédnna kdinnedom om hyreslédget pa orten. Bestimmelsen
har behandlats i avsnitt 4.5.

Fjdrde—sjunde styckena i paragrafen motsvarar de nuvarande tredje—
sjétte styckena. Till f6ljd harav har det i femte och sjunde styckena gjorts
foljdandringar 1 hdnvisningarna till paragrafens tidigare stycken. Vidare
har det 1 fjdrde stycket inforts en hénvisning till den nya 55 ¢ §, som
innebér att dven bestimmelserna i 55 ¢ § skall beaktas vid en provning av
hyran enligt forevarande paragrafs bestaimmelser.
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12 kap. 55c §

Vid provning av hyran skall hyra for Ildgenheten som har bestimts i en
forhandlingsoverenskommelse enligt hyresforhandlingslagen (1978:304)
anses som skdlig, om

1. den organisation av hyresgdster som dr part i Overenskommelsen
var etablerad pa orten ndr overenskommelsen ingicks,

2. det i overenskommelsen har bestimts att hyran skall faststdllas
enligt denna paragraf,

3. overenskommelsen omfattar samtliga bostadslcigenheter i huset och
har trdffats innan det har trdffats hyresavtal for nagon av Ildgenheterna,
och

4. det inte har forflutit mer dn tio ar sedan den forsta bostadshyres-
gasten tilltrddde lcigenheten.

Vid ombyggnad av del av hus eller tillbyggnad av hus skall vad som
sdgs i forsta stycket 3 om samtliga bostadsligenheter i stdillet avse
samtliga bostadsldgenheter som bildats av utrymmen som tidigare inte
till nagon del anvdiints som bostadslcigenhet.

Det som scigs i forsta stycket gdiller inte om det finns synnerliga skdl
att inte anse hyran i forhandlingséverenskommelsen som skdlig. Det
gdller inte heller den del av hyran som avser ersdittning enligt 20 §
hyresforhandlingslagen.

Trots forsta stycket far hyran dndras i den man det dr skdligt med
hénsyn till den allmdnna hyresutvecklingen pa orten sedan oOverens-
kommelsen trdffades.

(Jfr 12 kap. 55 d § i1 utredningens forslag.)

Paragrafen, som dr ny, innehaller bestimmelser om bestimning av hyran
for planerade, paborjade och nybyggda hus. Frigan har behandlats i
avsnitt 4.4.

Av forsta stycket framgar att hyra for ldgenheten som har bestdmts i en
forhandlingséverenskommelse enligt hyresforhandlingslagens bestdm-
melser, vid en provning skall anses som skilig, om de forutséttningar
som anges 1 stycket dr uppfyllda. Hyra som har faststillts i en férhand-
lings6verenskommelse och som uppfyller de aktuella kriterierna skall
anses som skélig oavsett om ldgenheten hyrs av den ursprunglige hyres-
gésten eller av en ny hyresgést eller hyrs ut i andra hand. Den avtalade
hyran i forhandlingséverenskommelsen skall vid en prévning anses som
skdlig ocksd om det i ett enskilt hyresavtal har avtalats om en hyra som
avviker fran Overenskommelsen eller om det har trdffats en Gverens-
kommelse mellan hyresviarden och hyresgidsten eller bestdmts av
hyresndmnden att ldgenheten inte ldngre skall omfattas av forhandlings-
ordningen.

Négot hinder mot att begéra &ndring av hyra som har faststéllts med
stod av forevarande paragraf och att hianskjuta en tvist till hyresnamnd
for provning finns inte. Det kan sdlunda ske med stod av hyres-
forhandlingslagens eller hyreslagens bestammelser (se 22 och 24 §§
hyresforhandlingslagen och 54 § hyreslagen jaimford med 5 § hyres-
forhandlingslagen). Att hyran skall ”anses som skilig” innebér att hyran
vid en prévning inte skall dndras. Det géller &ven om hyran for likvirdiga
lagenheter skulle vara pa en annan niva (jfr 55 § hyreslagen). Hyran skall
med ett annat ord presumeras vara skélig.

I fyra punkter 1 forsta stycket anges fyra nddvéindiga forutséttningar for
att hyran for en ldgenhet skall anses som skilig.
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En forsta forutsdttning 4dr att den organisation av hyresgister som &r
part i dverenskommelsen var etablerad pa orten nir dverenskommelsen
ingicks (punkten 1). En “organisation av hyresgister” maste vara ratts-
kapabel och ha som syfte att ta till vara hyresgésternas intressen i
hyresfragor. Bestimmelsen innebér att organisationen da Overenskom-
melsen ingds méste uppfylla de krav som enligt hyresforhandlingslagen
stdlls pa en hyresgistsorganisation, daribland maste den ha kapacitet att
pa ett tillfredsstdllande sétt fortlopande bevaka hyresgéisternas intressen
(se prop. 1977/78:175 s. 113). Négot krav pé att organisationen har med-
lemmar som avser att bosédtta sig i det hus som forhandlingséverens-
kommelsen omfattar eller har medlemmar som bor i huset finns inte.
Med att organisationen skall vara “etablerad pd orten nir dverenskom-
melsen ingicks” avses att organisationen minst ett par ar innan dverens-
kommelsen ingicks skall ha haft avtal om férhandlingsordning for ett inte
alltfor obetydligt ldgenhetsbestdnd; en riktpunkt bor vara att forhand-
lingsritten omfattar minst ett fyrtiotal lagenheter. Ortsbegreppet dr avsett
att ha samma innebdrd som i 55 § hyreslagen (jfr Svea hovritts, avd 16,
beslut den 22 april 2004 i mal nr OH 1992-03).

En hyresgéstorganisation kan forlora forhandlingsrétt i sddan utstrack-
ning att den inte ldngre kan anses som etablerad pa orten. Organisationen
uppfyller d& inte kraven enligt punkten 1 och forhandlingséverens-
kommelser som den ingir fér inte presumtionsverkan. Ddremot s& &r
kraven enligt punkten 1 uppfyllda betriffande forhandlingsdverens-
kommelser som organisationen ingick nér den var att anse som etablerad
pa orten.

En andra forutsittning dr, enligt punkten 2, att det i forhandlings-
overenskommelsen har bestdmts att hyran skall regleras enligt fore-
varande paragraf. Parterna kan alltsd vilja mellan att lata hyran be-
stimmas enligt de vanliga bruksvirdereglerna eller enligt forevarande
paragrafs bestimmelser. Om parterna i forhandlingsdverenskommelsen
inte har angett vilket system som skall tillimpas, skall de vanliga bruks-
virdereglerna tilldmpas.

Ytterligare forutséttningar for att en 1 forhandlingséverenskommelse
faststdlld hyra skall presumeras vara skilig dr att dverenskommelsen
omfattar samtliga bostadsldgenheter i huset och har triffats innan det har
traffats hyresavtal for ndgon av ldgenheterna (punkten 3). Om Overens-
kommelsen inte omfattar samtliga bostadsldgenheter i huset eller sluts
efter det att det har tridffats hyresavtal for ndgon av ldgenheterna, fér
overenskommelsen inte presumtionsverkan. Hyran kan dd bestimmas
enligt de vanliga bruksvérdereglerna.

Genom foreslagen dndring i1 hyresférhandlingslagen (se 3 och 6 §§)
klargors att det dr mojligt att ingd forhandlingsordning for ett planerat
hus. Nagot hinder mot att forhandlingséverenskommelsen tridffas innan
huset uppfors, t.ex. under sjdlva projekteringsstadiet, finns inte.

I ett hus som har anvints for annat &ndamaél &n bostadsdndamal kan det
inrittas bostadsligenheter. Aven en Overenskommelse som avser ett
sadant hus kan fa presumtionsverkan om den omfattar samtliga bostads-
lagenheter och triaffats innan hyresavtal for ndgon av ldgenheterna
tréffats.

Punkten 4 innebér att den hyra som bestdmts 1 en forhandlingséverens-
kommelse skall godtas om det inte har forflutit mer &n tio &r sedan den
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forsta bostadshyresgéstens tilltrade till ldgenheten. Sedan tioérsfristen har
16pt ut, far hyran bestimmas enligt de vanliga bruksvirdereglerna.

I vissa fall byggs utrymmen som har anvints for annat dndamal 4n
bostadsdndamél om till bostadsldgenheter. Exempelvis kan lokaler som
ar insprdangda 1 hyreshus eller oinredda vindsutrymmen i sddana hus
byggas om till bostadsldgenheter. Ibland byggs hus till. Bestimmelserna i
forsta stycket mojliggor inte att det trdffas en forhandlingsoverens-
kommelse som har presumtionsverkan for ligenheter som tillkommer
genom ombyggnader i eller tillbyggnader av hyreshus, eftersom det
redan finns hyresavtal for befintliga lagenheter i huset. I andra stycket
har inforts bestdmmelser om att vid ombyggnad av del av hus eller
tillbyggnad av hus skall vad som sdgs i1 forsta stycket 3 om samtliga
bostadslédgenheter i stédllet avse samtliga bostadsldgenheter som bildats av
utrymmen som tidigare inte till ndgon del anvénts som bostadsldgenhet.
Detta innebdr att det dr mojligt att sluta en forhandlingséverenskommelse
som har presumtionsverkan for de tillkommande ldgenheterna. En
forutséttning for att forhandlingséverenskommelsen skall f& presumtions-
verkan 4r dels att den omfattar samtliga bostadsldgenheter som bildats av
utrymmen som tidigare inte till ndgon del anvints som bostadsldgenhet,
dels att det inte har traffats nagot hyresavtal for de tillkommande ldgen-
heterna.

En “ombyggnad av del av hus” innefattar de atgérder som vidtas 1 ett
sammanhang for att bygga om ett hus. Med “samtliga ldgenheter som
bildats av utrymmen som tidigare inte till ndgon del anvédnts som
bostadsldgenhet” avses samtliga lagenheter som tillkommer efter om-
byggnaden och som avser utrymmen som tidigare inte till ndgon del
anvints som bostadsldgenhet. Det innebér att om det bestdms att det skall
inrdttas bostadsldgenheter i en oinredd vind och byggnationen av ldgen-
heterna péborjas vid olika tidpunkter, maéste forhandlingsdverens-
kommelsen for att f4 presumtionsverkan omfatta samtliga lagenheter i
vindsutrymmet. Det &r alltsd inte mgjligt att genom en forhandlings-
overenskommelse som har presumtionsverkan reglera hyran for enbart
vissa av ldgenheterna — t.ex. de ldgenheter som fardigstélls forst eller
som ligger i en viss del av vinden.

I ett hyreshus finns i regel badde bostadsldgenheter — som hyresgister
har en enskild dispositionsritt till — och gemensamma utrymmen — t.ex.
tvittstuga — som hyresgésterna i flera lagenheter disponerar tillsammans.
Det &r inte mojligt att i samband med en ombyggnad sluta en for-
handlingséverenskommelse som har presumtionsverken avseende ett
utrymme som tidigare till ndgon del har anvénts som bostadsldgenhet.
Déremot dr det mojligt att sluta en forhandlingséverenskommelse som
har presumtionsverkan avseende ett utrymme som tidigare har varit ett
gemensamt utrymme.

I tredje stycket finns bestimmelser om att en forhandlingsdverens-
kommelse inte har presumtionsverkan enligt forsta stycket om det finns
synnerliga skl att inte anse hyran i Gverenskommelsen som skaélig.
Synnerliga skal att inte godta hyran foreligger om avtalet &r att anse som
ogiltigt eller om avtalet kan jamkas enligt avtalslagens bestaimmelser (se
28-36 §§ avtalslagen). Synnerliga skil foreligger ocksd vid sddana
ovanliga situationer som att en etablerad hyresgéstorganisation pé orten
haft sddana bindningar till hyresvirden att foreningen nirmast dr att
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betrakta som bulvan &t hyresvirden. Synnerliga skél att inte godta hyran
kan ocksé foreligga om det underlag som fastighetsdgaren har presenterat
1 samband med forhandlingen har varit oriktigt eller inte motsvarat den
byggnation som slutligen kommit till stdnd och detta kan antas ha
paverkat hyran 1 inte obetydlig utstrdickning utan att situationen for den
skull dar sddan att ogiltighetsreglerna i avtalslagen &r tillimpliga. Enbart
det forhallandet att det avtalats om en hyra som dr vésentligt hogre adn
hyran for likvdrdiga ldgenheter och som kan anses vida dverstiga hyres-
virdens kostnader utgor inte skél att frdngd Gverenskommelsen under
forutsittning att hyresviardens underlag varit korrekt och den byggnation
som kommit till stdind motsvarar de krav som uppstéllts i underlaget.

I 21 § hyresforhandlingslagen finns bestimmelser om den s.k. likhets-
principen, som innebér att i en forhandlingsdverenskommelse samma
hyra skall bestimmas for lika stora ldgenheter, om det inte foreligger
skillnader mellan dem i frdga om bruksvérdet. Dessa bestimmelser skall
inte gdlla for ldagenheter vars hyra bestdms i en forhandlingsdverens-
kommelse som har presumtionsverkan. I vissa fall kan det dock finnas
anledning att frdngé en forhandlingséverenskommelse pa grund av att det
i den finns omotiverade hyresskillnader mellan olika ldgenheter.
Lagradet har framhéllit att en sddan korrigering kan dstadkommas inom
ramen for en provning av om det finns synnerliga skél att inte anse hyran
1 Overenskommelsen skélig. Sé& &r fallet om hyresskillnaderna &r relate-
rade till ndgon form av missbruk, t.ex. om de lagenheter som har hogre
hyra finansierar kostnader som &r hénforliga till de ldgenheter som har
lagre hyra och detta dr en f6ljd av en medveten strdvan att gynna vissa
hyresgéster pa bekostnad av andra. Enbart det forhallandet att det i en
forhandlingsoverenskommelse finns hyresskillnader mellan olika
lagenheter som inte dr sakligt motiverade utgor dock inte skil att franga
overenskommelsen.

I en forhandlingsdverenskommelse kan det bestimmas att en viss del
av hyran utgdr erséttning till hyresgéstorganisationen for dess forhand-
lingsarbete, s.k. forhandlingserséttning (se 20 § hyresférhandlingslagen).
Om det 1 en forhandlingsoverenskommelse som skall ha presumtions-
verkan faststélls att viss del av hyran utgor forhandlingserséttning, foljer
av andra stycket att den del av Overenskommelsen som avser for-
handlingsersittning inte far ndgon presumtionsverkan. Fragan om for-
handlingserséttningens skalighet kan dérfor provas enligt de vanliga
reglerna. Det innebir att forhandlingsersittningens skilighet kan prévas
dven utan samband med provning av hyran i ovrigt (se 22 § hyres-
forhandlingslagen).

I fidgrde stycket slas fast att hyran, utan hinder av vad som sdgs 1 forsta
stycket, far dndras 1 den méan det &r skéligt med hénsyn till den allménna
hyresutvecklingen pé orten sedan forhandlingsoverenskommelsen tréffa-
des. ”Den allménna hyresutvecklingen pa orten” dr vanligen detsamma
som hyresutvecklingen i det kommunala hyreshusbestandet pa orten. Om
det saknas kommunala bostdder p& orten far ledning i stédllet sokas i
hyresutvecklingen i1 det privata bestdndet. Hansyn skall tas till hyres-
utvecklingen sedan forhandlingsdverenskommelsen tréffades. Beslut om
dndring av hyresvillkoren skall dock gélla frdn samma tidpunkt som
vanliga beslut om &dndring av hyresvillkor (se den foreslagna 55 d §
hyreslagen och 24 § hyresforhandlingslagen).
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Om det i en hyressdttningstvist under aberopande av forevarande
paragraf gors géllande att hyran &r skilig och skall godtas, méste det —
om parterna dr oense om detta — provas om de forutsédttningar som anges
1 de fyra punkterna i forsta stycket dr uppfyllda. Det kan dérvid provas
exempelvis om den hyresgéstorganisation som har ingatt forhandlings-
overenskommelsen var etablerad pé orten nédr overenskommelsen ingicks
(punkten 1) och om det har forflutit mer &n tio ar sedan den forsta
bostadshyresgésten tilltrddde ldgenheten (punkten 4). Om forhandlings-
overenskommelsen exempelvis inte har ingatts av en hyresgistorganisa-
tion som &r att anse som etablerad, skall den i forhandlingséverens-
kommelsen avtalade hyran vid en prévning inte presumeras vara skilig. |
stéllet skall det prévas om hyran &r skilig med tillimpning av de vanliga
bruksvirdereglerna i hyreslagen. Aven om den hyra som har bestimts i
en forhandlingséverenskommelse skall anses som skilig enligt forsta
stycket, kan det finnas anledning att enligt tredje stycket dndra hyran
med hénsyn till den allménna hyresutvecklingen pé orten sedan dverens-
kommelsen traffades.

Som tidigare ndmnts skall hyra som har faststillts i en forhandlings-
overenskommelse som uppfyller de kriterier som anges i paragrafen
presumeras vara skélig. Det skall gélla &ven om det 1 ett enskilt hyres-
avtal har avtalats om hyra som avviker frdn den i forhandlingséverens-
kommelsen faststéllda hyran. Detsamma skall gilla om den forhandlings-
ordning som forhandlingsdverenskommelsen baseras pd har slopats. Om
ddaremot de parter som har ingétt forhandlingséverenskommelsen eller,
om huset omfattas av en ny forhandlingsordning, de parter som omfattas
av den, avtalar att forhandlingsdverenskommelsen inte ldngre skall gélla,
bryts presumtionsverkan. Hyran kan d& provas enligt de vanliga bruks-
viardereglerna. Parterna 1 forhandlingsoverenskommelsen kan ocksa
avtala om #ndring i dverenskommelsen. En sddan forhandlingsdverens-
kommelse far presumtionsverkan under samma forutsdttningar som den
ursprungliga 6verenskommelsen, dvs. under forutséttning att de villkor
som anges 1 forsta stycket dr uppfyllda. Det krdvs alltsd — om Gverens-
kommelsen avser ett planerat, pdborjat eller nybyggt hus — att 6verens-
kommelsen omfattar samtliga bostadsldgenheter i huset och ingés innan
det ingéatts hyresavtal for ndgon av ldgenheterna (se forsta stycket 3). Om
nidgot av villkoren i 1-4 inte &r uppfyllt, far forhandlingsdverens-
kommelsen inte presumtionsverkan och hyran far faststillas enligt de
vanliga reglerna. Detsamma géller om det finns synnerliga skél att inte
anse hyran i forhandlingsoverenskommelsen som skélig. Enbart det for-
hallandet att parterna har avtalat om dndring av hyran som 4r motiverad
med hénsyn till den allmidnna hyresutvecklingen pi orten (se fjirde
stycket) innebér givetvis inte att presumtionen bryts.

Vilka kriterier skall da en hyresgédstorganisation tilldmpa nir den for-
handlar om hyra som skall ha presumtionsverkan?

Utgangspunkten dr att den hyra som avtalas kommer att anses som
skidlig. Det far mot denna bakgrund anses naturligt att hyresgistorganisa-
tionen utgér frin det underlag som hyresvédrden presenterar — bestadende
av ritningar, kostnadsberdkningar, kalkyler m.m. — och utifrdn det
bedomer vilken hyra som é&r skélig. En hyra skall anses som skilig om
den ger kostnadstdckning och rimlig avkastning pad hyresvirdens insats.
De villkor som 1 Ovrigt kommer att gilla for en Overenskommelse,
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exempelvis att den kommer att ha presumtionsverkan under tio ar och att
vissa slag av hyresjusteringar dr tilldtna under presumtionstiden, maste
givetvis beaktas vid skidlighetsbedomningen. Vid fordelningen av hyran
pa de enskilda ldgenheterna bor en utgdngspunkt vara att hyran skall
tdcka kostnaderna for ldgenheterna. I allménhet bor hyran sittas i relation
till lagenheternas bruksvirde. I vissa fall kan dock kostnader for sarskild
inredning och utrustning motivera hyresskillnader mellan olika
lagenheter som inte kan godtas vid en bruksvirdeprévning. Sadana
skillnader kan accepteras. Av 21 § hyresférhandlingslagen foljer att
likhetsprincipen inte géller i dessa fall. Enskilda hyresgésters 6nskemal
eller betalningsformaga eller den hogsta hyra som hyresgéster kan antas
vara villiga att betala for 1dgenheten bor ddremot inte beaktas.

12 kap.55e §

Denna paragraf géller vid upplételse av mdblerat eller omdblerat rum och
vid upplatelse i andra hand av annan bostadsldgenhet. Paragrafen giller
dock inte upplatelser for fritidsindamal.

Om hyresvdrden har tagit emot en hyra som inte dr skélig enligt 55 §
forsta—tredje styckena och 55 c¢ §, skall hyresndmnden p& ansékan av
hyresgisten besluta att hyresvirden skall betala tillbaka vad han tagit
emot utdver skiligt belopp tillsammans med rénta. Réntan berdknas
enligt 5 § rdntelagen (1975:635) fran dagen da hyresvédrden tog emot
beloppet till dess att aterbetalningsskyldigheten blivit slutligt bestdmd
genom beslut som vunnit laga kraft och enligt 6 § réntelagen for tiden
dérefter. Ett beslut om éaterbetalning av hyra far inte avse ldngre tid
tillbaka &n tva ar fore dagen for ansokan.

I ett drende om &terbetalning enligt andra stycket skall hyresndmnden,
om hyresgésten begir det, ocksa faststdlla hyran for den fortsatta uthyr-
ningen fran och med dagen f6r ansékan. Vid denna provning tillimpas
55 § forsta—tredje styckena och 55 ¢ §. Beslut om dndring av hyres-
villkoren anses som avtal om villkor for fortsatt uthyrning. Néar det finns
skl till det, far hyresndmnden bestdmma att beslutet skall géilla omedel-
bart. Om hyran hgjs eller sénks retroaktivt tillimpas 55 d § femte—
attonde styckena.

For att hyresndmnden skall kunna prova en anstkan enligt andra
stycket skall ansokan ha kommit in till hyresnimnden inom tre ménader
fran det att hyresgéisten ldimnade ldgenheten.

(Jfr 12 kap. 55 f § i utredningens forslag.)

Paragrafen innehéller bestimmelser om aterbetalning av hyra vid upp-
latelse av moblerat eller omdblerat rum och vid upplételse i andra hand
av annan bostadsldgenhet.

I andra stycket har inforts bestimmelse om att det nya tredje stycket i
55 § skall beaktas. Andringen innebir att vid en provning av om den hyra
som hyresvérden tar emot dr skélig far inte beaktas ldgenheter vars hyra
presumeras vara skélig enligt 55 ¢ §.

Vidare har det inforts en bestimmelse om att 55 ¢ § skall beaktas vid
bedéomningen av om hyran dr skdlig. Om det for ldgenheten har bestamts
hyra i en forhandlingséverenskommelse som har presumtionsverkan
enligt 55 c §, skall det beaktas vid bedomningen av om hyran ar skélig.
Utgangspunkten skall dirvid vara att den hyra som bestdmts i for-
handlingséverenskommelsen skall anses som skélig. Om det gjorts visst
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paslag p& hyran pa grund av att ligenheten dr moblerad, bor pad samma
sédtt utgdngspunkten vara att den i forhandlingséverenskommelsen be-
staimda hyran for sjdlva lagenheten skall anses skélig. Darutdver kan i
enlighet med nuvarande praxis ett visst paslag for att ldgenheten &r
moblerad anses skéligt.

[ tredje stycket har gjorts motsvarande dndringar som i andra stycket.
Vidare har gjorts en f6ljddndring med anledning av att nuvarande 55 ¢ §
har betecknats 55 d §.

12 kap. 66 §

Avtal mellan hyresvérd och hyresgist, att framtida tvist med anledning
av hyresforhallandet skall hénskjutas till avgorande av skiljemén utan
forbehall om rdtt for parterna att klandra skiljedomen, far inte goras
géllande i friga om hyresgéstens ritt eller skyldighet att tilltrdda eller
behalla lagenheten, faststidllande av hyresvillkor i fall som avses i 51, 52
eller 55 §, aterbetalning av hyra och faststdllande av hyra enligt 55 e §
eller bestimmande av erséttning enligt 58 b §. I ovrigt géller skiljeavtalet
inte savitt darigenom skiljemén utsetts eller bestimmelse meddelats om
skiljeménnens antal, sittet for deras utseende eller forfarandet vid skilje-
nidmnden. I berérda hédnseenden skall lagen (1999:116) om skilje-
forfarande tillampas. Vad som sagts nu utgoér dock inte hinder for att i
skiljeavtalet utse hyresndmnden till skiljendmnd eller bestimma viss tid
for meddelande av skiljedomen.

(Jfr 12 kap. 66 § i utredningens forslag.)

I paragrafen har gjorts en foljddndring med anledning av att nuvarande
55 d § har betecknats 55 e §.

12 kap. 67 §

Overenskommelse om villkor 1 friga om hyresforhallande som beror av
anstidllning géller mot hyresgidsten eller den som har ritt att trdda 1
hyresgistens stille &ven om 6verenskommelsen strider mot bestimmelse
14, 33-35, 40, 46, 47, 49-54, 55 d, 55 e eller 66 §, savida dverenskom-
melsen har formen av kollektivavtal och pd arbetstagarsidan har slutits
eller godkénts av organisation som enligt lagen (1976:580) om med-
bestimmande 1 arbetslivet dr att anse sdsom central arbetstagarorganisa-
tion.

S&dana hyresvillkor i kollektivavtal som avses i forsta stycket far
tillimpas dven ndr en hyresgést som inte 4r medlem av den avtalsslu-
tande arbetstagarorganisationen sysselsdtts 1 arbete som avses med
avtalet, om

1. arbetsgivaren dr bunden av kollektivavtalet,

2. hyresvirden och hyresgisten dr Overens om att villkoren skall
tilldmpas eller villkoren ingadr 1 hyresavtalet pd grund av beslut om
villkorsdndring enligt 54 och 55 §§.

(Jfr 12 kap. 67 § i utredningens forslag.)

I forsta stycket har gjorts en f6ljdédndring med anledning av att nuvarande
55 c och 55 d har betecknats 55 d och 55 e.
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12 kap. 70 §

Beslut av hyresndmnden 1 frdgor som avses 1 11 § forsta stycket 5, 16 §
andra stycket, 18 a—f §§, 18 h §, 23 § andra stycket, 24 a, 34, 36, 37, 49,
52, 54, 55 e, 62 eller 64 § far 6verklagas inom tre veckor frdn den dag
beslutet meddelades.

Beslut av hyresndmnden i fragor som avses i 1 § sjétte stycket, 35, 40,
45 a, 56 eller 59 § far inte 6verklagas.

(Jfr 12 kap. 70 § 1 utredningens forslag.)

I forsta stycket har gjorts samma &ndring som i 66 §.

12 kap. 73 §

I hyrestvister som avses i 49, 54 eller 55 e § och i mal om atgirds-
foreldggande enligt 11 § forsta stycket 5 eller 16 § andra stycket, om
upprustningsforeldggande enligt 18 a—c §§, om tillstand till forbattrings-
och dndringsatgérder enligt 18 d—f §§, om férbud mot sadana atgarder
enligt 18 h § eller om utdomande av vite enligt 62 § skall vardera parten
svara for sin réttegangskostnad i hovritten, om inte annat foljer av
18 kap. 6 § réttegangsbalken.

(Jfr 12 kap. 73 § i utredningens forslag.)

I paragrafen har gjorts samma &ndring som i1 66 och 70 §§.

Ikrafttridande- och 6vergangsbestimmelser

1. Denna lag trader i kraft den 1 juli 2006.
2.1 frdga om hyresavtal som har ingatts fore ikrafttridandet, skall
12 kap. tilldmpas 1 sin dldre lydelse.

(Jfr ikrafttradandebestimmelsen i utredningens forslag.)

De foreslagna bestéimmelserna skall trdda 1 kraft den 1 juli 2006.

Punkten 2 innebir att om en lagenhet omfattas av en férhandlingsord-
ning skall hyra som har faststéllts i en forhandlingséverenskommelse inte
presumeras vara skilig om hyresavtal for ligenheten har ingétts fore
ikrafttrddandet. Det géller d&ven om forhandlingsdverenskommelsen
skulle uppfylla samtliga kriterier som anges i 55 ¢ § (se avsnitt 7). Vid
tvist om hyrans storlek skall hyran sdlunda faststillas med tillimpning av
dldre regler. Om hyresavtalet har ingétts efter ikrafttradandet skall déar-
emot bestimmelserna i 55 ¢ § om presumtionsverkan tillimpas.

9.2 Forslaget till lag om @ndring 1 hyresforhandlings-
lagen (1978:304)

3§

En forhandlingsordning omfattar samtliga bostadsldgenheter i ett eller
flera planerade, paborjade eller befintliga hus, om inte nagot annat foljer
av andra eller tredje stycket.

Prop. 2005/06:80

56



En forhandlingsordning géller inte for en ldgenhet, om hyresvdrden
och hyresgésten skriftligen har kommit dverens om att hyresavtalet inte
skall innehalla en forhandlingsklausul. En sddan overenskommelse kan
traffas tidigast sedan hyresforhdllandet har varat tre méanader i foljd.
Overenskommelsen skall undertecknas av hyresviarden och hyresgésten.
En 6verenskommelse som inte uppfyller dessa foreskrifter &r ogiltig.

En forhandlingsordning géller inte heller for en lagenhet, om hyres-
avtalet enligt beslut av hyresndmnden inte skall innehalla en for-
handlingsklausul. Ett séddant beslut far borja gélla tidigast nédr hyres-
forhallandet har varat tre manader i foljd.

(Jfr 3 § 1 utredningens forslag.)

I paragrafen finns bestimmelser om en férhandlingsordnings omfattning.

En forhandlingsordning omfattar ldgenheter 1 firdigstdllda hus; nor-
malt sett uthyrda ldgenheter. Detta har klargjorts i forsta stycket genom
att det har angetts att en forhandlingsordning omfattar bostadsldgenheter
1 befintliga hus. Det har vidare angetts att en forhandlingsordning kan
omfatta bostadslédgenheter i1 planerade eller paborjade hus. Syftet med det
tillagget dr att klargora att det &r mojligt att for hus som dr pa planerings-
stadiet eller som 4r under byggnation ingad forhandlingséverenskommel-
ser om hyran som har s.k. presumtionsverkan (se avsnitt 4.4). Det finns
inte heller ndgot som hindrar att det for planerade eller pdboérjade hus
ingés forhandlingsdverenskommelser om hyran som kan bli féremal for
sedvanlig bruksvérdeprévning.

For att ett hus skall anses vara pa planeringsstadiet bor det ha vidtagits
konkreta atgdrder for planeringen av husets uppforande, sésom upp-
rattande av olika slag av planer. Planerna méste vara seriosa. Ett hus far
anses vara paborjat niar konkreta byggnadsarbeten paborjats, exempelvis i
form av gravning och schaktning.

5§

En forhandlingsordning medfor skyldighet for hyresviarden att pa eget
initiativ forhandla med hyresgéstorganisationen i fraga om

1. hojning av hyran for en ldgenhet,

2. bestimmande av hyran for en ny hyresgést, om den begéirda hyran
overstiger den tidigare hyresgistens hyra,

3. dndring av grunderna for berdkning av sadan sarskild ersidttning som
avses 1 12 kap. 19 § jordabalken, eller

4. andring av villkor som avser hyresgisternas ritt att anvdnda utrym-
men som &r avsedda att anvdndas gemensamt av hyresgésterna.

En forhandlingsordning medfor vidare, om parterna inte enas om
annat, skyldighet att, om en av dem begér det, forhandla i fraga om

1. hyresvillkoren,

2. lagenheternas och husets skick,

3. gemensamma anordningar i huset,

4. ovriga boendeforhallanden i den man de ror hyresgidsterna gemen-
samt.

Om parterna &r ense om det kan en forhandlingsordning ocksd medfora
ritt for hyresgistorganisationen att {4 till stdnd forhandling om fraga som
ror tillimpning av enskilt hyresavtal under forutséttning att hyresgésten
genom skriftlig fullmakt har bemyndigat hyresgéstorganisationen att
foretrdda honom i saken.

En forhandlingsordning medfor inte nagon inskrdankning i hyres-
gistens rdtt att begdra provning av hyresvillkoren enligt 12 kap. 54 §
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jordabalken. Vid sddan provning giller bestimmelserna i 12 kap. 53, 54
och 55-55 d §§ samma balk.

(Jfr 5 § 1 utredningens forslag.)

I forsta—tredje styckena har det gjorts vissa redaktionella dndringar. 1
fidrde stycket har gjorts en f6ljddndring med anledning av att nuvarande
55 ¢ § hyreslagen har betecknats 55 d § och att det inforts en ny paragraf
i lagen. Det har ocksé gjorts en redaktionell dndring i det stycket.

6§

Ett avtal om forhandlingsordning skall avse ett eller flera planerade,
paborjade eller befintliga hus. Avtalet skall upprittas skriftligen och
dagtecknas.

(Jfr 6 § i1 utredningens forslag.)

I paragrafen har angetts att en forhandlingsordning skall avse planerade,
paborjade eller befintliga hus. Vad som har sagts om begreppen plane-
rade och pdborjade hus i kommentaren till 3 § géller d&ven hér.

9§

Vigrar hyresvérd att efter skriftlig begidran frdn organisation av hyres-
géster sluta avtal om forhandlingsordning for ett paborjat eller befintligt
hus, har organisationen rétt att fa frdgan om forhandlingsordning provad
av hyresndmnden. Motsvarande ritt tillkommer hyresvérd, om organi-
sation av hyresgdster vigrar att efter skriftlig begiran frin hyresvédrden
sluta avtal om forhandlingsordning.

(Jfr 9 § i utredningens forslag.)

Utgangspunkten dr att hyresgéstorganisation och hyresvardar har ratt till
forhandlingsordning. I paragrafen anges att om hyresvirden efter skriftlig
begdran fran organisation av hyresgéster végrar sluta avtal om forhand-
lingsordning, har hyresgéstorganisation ritt att fi frdgan om forhand-
lingsordning prévad av hyresndmnden. Det anges ocksé att hyresvérd har
en motsvarande ritt, om organisation av hyresgéster végrar att efter
skriftlig begédran fran hyresvdrden sluta avtal om forhandlingsordning.
Ett tilldgg har gjorts som innebdr att mojligheten for hyresgistorga-
nisation och hyresvérd att hianskjuta fragan om forhandlingsordning till
hyresndmnden for provning géller forhandlingsordningar for paborjade
och befintliga hus. En ansokan om forhandlingsordning som giller ett
hus som &r pd planeringsstadiet, kan alltsd inte bifallas. Fragan har
behandlats 1 avsnitt 4.4.

Ett hus skall anses vara paborjat niar konkreta byggnadsarbeten har
paborjats (se kommentaren till 3 §).
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21§

I en forhandlingsdverenskommelse om hyra skall samma hyra bestdm-
mas for sddana ldgenheter som &r lika stora och som omfattas av samma
forhandlingsordning, om det inte med hénsyn till vad som ir kidnt om
lagenheternas beskaffenhet och 6vriga omstdndigheter kan anses vara
skillnad mellan dem 1 frdga om bruksvirdet. Detta gdller dock inte om
hyran bestcims enligt 12 kap. 55 c § jordabalken.

Bestdmmelsen 1 forsta stycket hindrar inte att det 1 en forhandlings-
overenskommelse bestdms att hyresgédster som deltar i ett for samtliga
berdrda hyresgéster oppet system for sjdlvforvaltning skall ha ritt till
avdrag pa den ordinarie hyran. Avdraget far dock inte vara storre &dn vad
som foranleds av sjdlvforvaltningens omfattning.

(Jfr 21 § 1 utredningens forslag)

I forsta stycket finns bestimmelser om den s.k. likhetsprincipen. Lik-
hetsprincipen innebédr att i en forhandlingsdverenskommelse om hyra
skall samma hyra bestimmas for sddana ldgenheter som ér lika stora och
som omfattas av samma forhandlingsordning, om det inte med héinsyn till
vad som &r kdnt om ldgenheternas beskaffenhet och 6vriga omstindig-
heter kan anses vara skillnad mellan dem i frdga om bruksvérde. I en ny
andra mening har angetts att bestimmelsen inte giller om hyran bestdms
enligt 12 kap. 55 c § jordabalken. Om det i ett hus finns bade ldgenheter
vars hyra bestdms enligt de nuvarande bestdmmelserna och vars hyra
bestims i en forhandlingsoverenskommelse som har presumtionsverkan
enligt 55 ¢ § hyreslagen — vilket kan bli fallet om t.ex. ett oinrett vinds-
utrymme byggs om till bostadsldgenheter — giller likhetsprincipen alltsa
enbart den forstndmnda kategorin av ldgenheter. For ldgenheter vars hyra
bestdms i en forhandlingséverenskommelse som har presumtionsverkan
giller daremot inte likhetsprincipen. Fragan har diskuterats i avsnitt 4.4.

25§

Vid prévning av tvist som avses i 24 § giller foljande.

Hyran och andra hyresvillkor skall faststéllas enligt 12 kap. 55 § jorda-
balken.

Om sédrskilda skél foreligger, far hyresndmnden préva dven hyres-
villkor som har samband med det villkor som forhandlingen har avsett.

Bestdammelserna 1 12 kap. 50 § andra meningen och 55 d § fjarde—
attonde styckena jordabalken skall tillampas.

Beslut varigenom hyresvillkoren dndras anses som avtal om villkoren
for fortsatt forhyrning.

(Jfr 25 § 1 utredningens forslag.)

I paragrafen finns vissa bestimmelser om provning av tvist om dndring
av hyresvillkor med anledning av att en forhandling enligt forhandlings-
ordning avbrutits utan att ndgon Overenskommelse tréffats. 1 fidgrde
stycket har gjorts en fo6ljdédndring med anledning av att nuvarande 55 ¢ §
hyreslagen har betecknats 55 d §.

Prop. 2005/06:80

59



Ikrafttridande- och 6vergangsbestimmelser

1. Denna lag tréder 1 kraft den 1 juli 2006.
2.1 frdga om hyresavtal som har ingétts fore ikrafttridandet skall 5 och
21 §§ tillampas 1 sina dldre lydelser.

(Jfr ikrafttradandebestimmelsen i utredningens forslag.)

De nya bestimmelserna skall trdda i kraft den 1 juli 2006.

Punkten 2 innebér att for hyresavtal som har ingétts fore ikrafttridan-
det skall de nuvarande bestimmelserna i 5 och 21 §§ hyresforhandlings-
lagen tillampas (se avsnitt 7).

9.3 Forslaget till lag om @ndring 1 lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder

48

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

1. medla i hyres- eller bostadsrattstvist,

2. prova tvist om atgéardsforeldaggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket
5 och 16 § andra stycket, andrad anvindning av lokal enligt 12 kap. 23 §
andra stycket, skadestand enligt 12 kap. 24 a §, overlatelse av hyresratt
enligt 12 kap. 34-37 §§, upplatelse av ldgenhet i andra hand enligt
12 kap. 40 §, forlingning av hyresavtal enligt 12 kap. 49 §, villkor enligt
12 kap. 54 §, aterbetalning av hyra och faststillande av hyra enligt
12 kap. 55 e §, uppskov med avflyttning enligt 12 kap. 59 § eller fore-
laggande enligt 12 kap. 64 §, allt jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22-24 §§ hyresforhandlings-
lagen (1978:304) eller om aterbetalningsskyldighet enligt 23 § 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,

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att upplata
bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplételse av bostadsrétt
enligt samma §, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, upplatelse av lagenhet i
andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdomande av vite enligt 11 kap. 2 §,
allt bostadsrittslagen (1991:614),

4. prova fraga om godkénnande av Overenskommelse som avses i
12 kap. 1 § sjétte 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 bostadsrattstvist,

S a. prova tvist mellan hyresviard och hyresgéstorganisation enligt
hyresforhandlingslagen,

6. prova fragor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om
upprustningsforeliggande enligt 12 kap. 18 a—c §§ jordabalken eller
forbattrings- och dndringsatgirder enligt 12 kap. 18 d—f §§ och 18 h §
samma balk,

7. prova fragor enligt lagen (1975:1132) om forvérv av hyresfastighet
m.m.,

8. prova fragor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvarv for
ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt.

Arende upptages av den hyresndmnd inom vars omrade fastigheten &r
beldgen. Arende som avses 1 10, 17 eller 18 § lagen om forvarv av
hyresfastighet m.m. upptages dock av hyresndmnden i den ort dir
bolagets styrelse har sitt séte eller, i fraga om handelsbolag, dar forvalt-
ningen fores.
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(Jfr 4 § 1 utredningens forslag.)

Paragrafen innehdller bestimmelser om vilka drenden som hyresndmn-
den prévar. Med anledning av att beteckningen pa den paragraf i hyres-
lagen som behandlar aterbetalning av hyra vid upplatelse av bostads-
lagenhet i andra hand har dndrats, har det i forsta stycket 2 gjorts en
foljdéndring.

21§

Av ett beslut genom vilket ndmnden avgor ett drende skall de skdl som
bestdamt utgangen framga, om beslutet gar nagon part emot. Detsamma
gdller andra beslut, om det behovs. 1 beslut om avskrivning enligt 8 a §
skall dven anges de nya villkor pé vilka avtalet enligt 11 kap. 6 a § tredje
stycket jordabalken skall anses forldngt. Avser ett beslut enligt lagen
(1975:1132) om forvdrv av hyresfastighet m.m. tillstdnd till framtida
forvarv, skall i beslutet utséttas viss tid, hogst ett r, for tillstdndets giltig-
het.

Om en part kan Overklaga beslutet eller ansoka om aterupptagande,
skall det i beslutet anges vad parten skall iaktta.

Haller nimnden sammantride i1 drendet och kan pa grund av drendets
beskaffenhet eller annan sdrskild omstdndighet beslut inte meddelas
samma dag som sammantridet avslutats, skall beslutet meddelas inom
tva veckor direfter, om inte synnerligt hinder moter. Underrittelse om
nér beslutet meddelas skall 1dmnas vid sammantradet.

Slutligt beslut skall tillstdllas part genom ndmndens forsorg. Detta
géller dock inte beslut om avskrivning enligt 8 eller 12 §, om beslutet
meddelas vid ett sammantrdde i partens nirvaro.

Har skiljaktig mening forekommit, skall denna meddelas parterna pa
samma sétt som beslutet.

(Jfr 21 § i utredningens forslag.)

Paragrafen innehaller bestimmelser om beslutsmotiveringar, tidpunkten
for meddelande av beslut och nidmnds skyldighet att skicka beslut till
part.

Enligt forsta styckets forsta mening i paragrafens hittills géllande
lydelse skall i en hyresndmnds eller arrendendmnds beslut anges de skl
pa vilka beslut grundas, i den mén det &r behovligt. Denna mening har
ersatts av tvd nya meningar. I dessa foreskrivs att de skdl som bestdmt
utgangen skall framgd av ett beslut genom vilket nimnden avgor ett
drende, om beslutet har gatt nagon part emot, och att detsamma giller
andra beslut, om det behdvs. En bestimmelse med samma lydelse finns 1
28 § lagen (1996:242) om domstolsdrenden. Den foreslagna bestimmel-
sen dr avsedd att ha samma innebdrd som bestimmelsen 1 lagen om dom-
stolsdrenden (se prop. 1995/96:115 s. 169). Syftet med dndringen &r att
hyres- och arrendendmnderna skall motivera sina beslut pa ett tydligt sétt
(se avsnitt 6).

Den i forsta meningen foreskrivna absoluta skyldigheten for hyres- och
arrendendmnder att motivera sina beslut giller om ndmnden avgor
drendet och beslutet gar part emot. Bestimmelsen &r alltsd inte tillamplig
pa handldggningsbeslut. Den dr inte heller tillamplig pd beslut som inte
gir nagon part emot, t.ex. beslut som innebér att en 6verenskommelse
om avstiende frin besittningsskydd godkénns.
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Om namnden avgor ett drende och beslutet gér part emot, skall de skal
som har bestimt utgangen framga. Det innebar att det skall vara mojligt
for parter och andra att folja hur hyresndmnden har resonerat for att
komma fram till sitt slutliga stillningstagande. Om hyresndmnden har
avgjort ett hyressittningsdrende bor en utgdngspunkt vara, sdvdl nédr
hyran faststéllts efter en jaimforelseprovning som nér den har faststéllts
efter en skilighetsprovning, att beslutet innehéller tydliga resonemang
som gor det mojligt att koppla den faststdllda hyresnivan till de
hyresnivider som finns i det dberopade jaimforelse- och bakgrundsmate-
rialet eller i annat material. Exempelvis kan det manga génger vara
lampligt att det anges vilka ldgenheter 1 det &beropade jimforelse- och
bakgrundsmaterialet som har beaktats, vilka hyresnivder som géller for
dem, vilka skillnader i1 olika bruksvirdefaktorer som finns mellan dem
och provningsldgenheten och vilken betydelse som dessa skillnader har
for den hyra som har faststéllts. Om hyresndmnden har beaktat sin
allménna ki&nnedom om hyresldget pd orten kan det vara lampligt att
ange vari denna kinnedom bestdr — exempelvis av tidigare hyressétt-
ningsbeslut — och vilken ndrmare betydelse som denna har haft.

Av forsta styckets andra mening framgar att hyresndmnden och arren-
dendmnden, om det behovs, skall motivera dven andra beslut 4n beslut
som avses 1 forsta meningen. Denna bestimmelse 4r av betydelse
framforallt pd handldggningsbeslut.

Ovriga bestimmelser i paragrafen dr oforindrade.

32§

Om en ndmnds beslut enligt foljande bestimmelser inte dverklagas, far
beslutet verkstillas som lagakraftigande dom:

—9 kap. 14 § eller 12 kap. 24 a §, 55 d § attonde stycket eller 55 e §
jordabalken,

— 22,23, 26 eller 27 § hyresforhandlingslagen (1978:304),

— 13 a § forsta stycket denna lag, eller

—13 eller 15 § eller 25 § forsta stycket bostadsforvaltningslagen
(1977:792).

Beslut av hyresndmnden enligt 13 a § andra stycket denna lag om
verkstillighet av ett enligt forsta stycket i samma paragraf meddelat
beslut far verkstéillas som lagakraftigande dom, om hovritten inte
bestammer nagot annat. Detsamma géller om hyresndmnden med stéd av
31 § forsta stycket bostadsforvaltningslagen har bestamt att beslut enligt
13 eller 15 § eller 25 § forsta stycket i den lagen skall gélla genast.

(Jfr 32 § i utredningens forslag.)

I forsta stycket har gjorts en foljdandring med anledning av att 55 ¢ och
55 d §§ hyreslagen har getts nya beteckningar (55 d och 55 e §9).

Ikrafttridande- och 6vergangsbestimmelser

1. Denna lag trdader i kraft den 1 juli 2006.
2.1 frdga om hyresavtal som har ingatts fore ikrafttridandet, skall 4
och 32 §§ tillampas i sina dldre lydelser.
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(Jfr ikrafttradandebestimmelsen i utredningens forslag.)

De nya bestimmelserna skall trdda i kraft den 1 juli 2006.
Punkten 2 innebédr att for hyresavtal som har ingétts fore ikraft-
tradandet skall 4 och 32 § tilldmpas i sin dldre lydelse (se avsnitt 7).
Andringen i 21 § om hyres- och arrendenimndens beslutsmotivering
skall tillampas péa beslut som hyres- och arrendendmnderna fattar efter
ikrafttrddandet oavsett om &drendet har inletts fore eller efter ikrafttra-
dandet.

9.4 Forslaget till lag om éndring 1 lagen (2002:93) om
kooperativ hyresrétt

3 kap. 12 §

Nar en ldgenhet har upplétits med kooperativ hyresritt dr bestimmel-
serna 1 12 kap. 53-55 b och 55 d §§ jordabalken om prévning av hyran
och andra hyresvillkor for bostadsldgenheter tillimpliga endast i den
utstriackning de avser andra hyresvillkor &n hyran.

(Paragrafen saknar motsvarighet i utredningens forslag.)

I paragrafen har gjorts en foljddndring med anledning av att 55c§
hyreslagen har getts en ny beteckning (55 d §).

Ikrafttridandebestimmelse

Denna lag trader i kraft den 1 juli 2005.

(Ikrafttridandebestimmelsen saknar motsvarighet i utredningens for-
slag.)

Av bestimmelsen framgar nér lagéndringen trider i kraft.
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Sammanfattning av betdnkandet Reformerad
hyressittning (SOU 2004:91)

Bakgrund

Bostadshyror bestdms sedan linge enligt bruksvérdesprincipen, om de
provas av hyresndmnden i samband med en tvist. Denna princip innebdr
att en hyra skall bestimmas efter en jimforelse med likvérdiga lagen-
heter. Vid den jaimforelsen beaktar hyresndmnden i forsta hand hyran for
saddana lagenheter som dgs av kommunala bostadsforetag (allménnyttan).

Ett annat viktigt inslag i hyressittningssystemet &dr det kollektiva for-
handlingssystemet, diar de flesta bostadshyror i Sverige bestims genom
en Overenskommelse mellan & ena sidan en hyresgéstorganisation, t.ex.
Hyresgéstforeningen, & andra sidan den enskilde fastighetsdgaren.

Utredningen har haft i uppdrag att 6vervidga vissa dndringar av regler-
na for bestimmandet av bostadshyror. Utgdngspunkten har varit att even-
tuella @ndringar skall ske inom ramen for bruksvérdessystemet. Utred-
ningen har alltsa inte haft i uppdrag att genomf6ra nagot systemskifte pa
det hyresréttsliga omradet.

Uppdraget har innehallit foljande fyra fragestéllningar:

— Bor det inforas sdrskilda hyresséttningsregler for ldgenheter i nypro-
ducerade hus?

— Bor reglerna dndras sa att det blir léttare att anpassa hyrorna efter
bruksvérdet 1 det befintliga ldgenhetsbestandet? Bor det vara mojligt att 1
ett hus tillimpa skilda hyresnivder for nyinflyttade och befintliga hyres-
géster?

— Bor man underldtta for hyresgisterna att dstadkomma individuella
variationer av sina lagenheter genom s.k. tillval och franval?

— Bor det ske ndgra fordndringar av reglerna om jamforelseprovning i
bruksvirdessystemet? Finns det skél att meddela narmare foreskrifter om
hyresndmndernas utformning av beslut i hyressittningsdarenden?

Hyrorna for nybyggda liigenheter

Den som Gvervdger att bygga ett hyreshus kan inte alltid forutse om
hyran kommer att tdcka produktionskostnaderna, ifall den prévas enligt
bruksvérdesprincipen. Detta problem blir sérskilt patagligt pd orter dér
allménnyttan inte bygger nya bostdder samt i en situation dir kost-
naderna for nyproduktion av hyresbostdder dkar. Bristen pa forutsebarhet
kan bidra till att det inte byggs tillrackligt médnga nya hyresbostider.
Utredningen foreslér att en kollektivt avtalad hyra for en nyproducerad
bostadsldgenhet skall undantas fran bruksvirdesprovningen under tio ar
frdn det att den forsta hyresgisten fick tilltrdde till ldgenheten, om det
inte finns synnerliga skél for annat. Huvudregeln skall alltsd vara att den
avtalade hyran skall gélla under tio &r, om den bestimts i en férhand-
lingsoverenskommelse mellan en fastighetsdgare och en hyresgést-
organisation och den dverenskommelsen har slutits fore hyresavtalet.
Detta giller inte vid ombyggnad av befintliga hyresldgenheter. Det
géller inte heller den del av hyran som utgor erséttning till hyresgist-
organisationen for dess forhandlingsarbete. Hyran skall dessutom kunna
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dndras under tiodrsperioden, om det dr skidligt med hdnsyn till den
allmdnna hyresutvecklingen pa orten eller till tillval eller frénval som
hyresgisten har gjort.

Huvudregeln om att den kollektivt avtalade hyran skall undantas fran
bruksvérdesprévningen skall som sagt inte gélla om det finns synnerliga
skél for annat. Med synnerliga skdl menas att det har forekommit klara
oegentligheter vid hyresférhandlingarna. Har sé& varit fallet, skall hyran
kunna provas enligt bruksvérdesprincipen.

Nér tioarsperioden é&r slut, skall hyran kunna provas pa vanligt sétt.

Forslaget innebér att en fastighetsdgare kan vélja antingen att forsoka
na en Ooverenskommelse med en hyresgistorganisation som dr etablerad
pa orten och pa sa sdtt fa hyran undantagen fran bruksvérdesprovning
eller att efter en strandad forhandling bestimma en hyra, som vid en tvist
kan provas enligt bruksvirdesprincipen.

Hyrorna i det befintliga bestandet

Under de senaste aren har det allt oftare ifrdgasatts om de hyresskillnader
som finns mellan olika ldagenheter alltid 4r rimliga ur bruksvérdes-
synpunkt. Synpunkten att hyran for en lagenhet kan vara for hog eller for
lag 1 forhéllande till ldgenhetens bruksviarde — beroende t.ex. pad hur
attraktivt ldgenheten dr beldgen — har fatt stod i olika undersokningar. Pa
vissa orter 1 Sverige har detta lett till fordndringar av hyresstrukturen
inom ramen for de kollektiva forhandlingarna om hyran for allmén-
nyttans ldgenheter. Bruksvérdet for vissa ldgenheter hojs dé, ibland kraf-
tigt, medan bruksvirdet for andra ligger stilla eller sénks. I de fall dir
bruksvirdet hojs tas pa vissa orter, bl.a. i Malmo, den nya, hogre
bruksvérdeshyran ut direkt av nya hyresgister, medan befintliga hyres-
géaster under en Overgangstid far en hyresrabatt och ddrmed en lang-
sammare anpassning till den nya hyresnivan.

Utredningen foreslér regler som gor det mojligt att med giltig verkan
sluta sddana forhandlingséverenskommelser.

Alla fastighetsdgare pd en ort sluter emellertid inte forhandlings-
overenskommelser om skilda hyror beroende pad om en ldgenhet bebos av
en ny eller befintlig hyresgést. Géllande ritt innebédr att en fastighets-
dgare, som inte har slutit en sddan forhandlingséverenskommelse, skulle
kunna aberopa allménnyttans nya — hogre — bruksvérdeshyra vid en prov-
ning i hyresndmnden sé att denna hogre niva laggs till grund for prov-
ningen av hyran for alla hyresgister, alltsa dven for de befintliga hyres-
gisterna. Detta skulle enligt utredningens mening inte vara godtagbart.
For att hindra att sa sker behover det inforas en skyddsregel for befintliga
hyresgister.

Den skyddsregel utredningen foreslar innebir att en privat fastighets-
dgare som vill dberopa den hyra for nya hyresgéster (bruksvérdeshyran)
som har bestimts inom ramen for ett system med skilda hyresnivaer for
nya och befintliga hyresgdster maste acceptera att hela systemet med
skilda hyresnivaer tillimpas. Befintliga hyresgister skall alltsd i en sddan
situation fa del av den hyresrabatt for befintliga hyresgéster som har for-
handlats fram i systemet med olika hyresnivaer, dven om deras liagen-
heter inte omfattas direkt av systemet.
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Enligt utredningens forslag skall skyddsregeln inte tillimpas vid byte
av lagenhet, ndr en ldgenhet har renoverats till hogre standard eller under
den tid en ldgenhet dr uthyrd i andra hand.

Tillval och franval

Det &dr onskvirt att det finns mgjligheter for hyresgéster att gora tillval
och franval, dvs. individuella variationer nér det géller underhéllsinter-
vall, utrustning o.d. Regleringen av tillval och franval bor utgé fran fri-
villighet.

Tillval och frdnval behandlas i dag i de flesta fall som en del av hyran.
Sa bor dven fortsdttningsvis vara fallet. Utredningen foreslar dock en
kostnadstdckningsregel som innebér att kostnaden for tillval och franval
skall beaktas vid en bruksvirdesprovning. Den kortaste avskrivningstid
som dirvid bor godtas for tillval dr enligt utredningens mening ungefér
fem &r. Om tillvalens andel av hyran inte uppgar till mer dn ungefir 20
procent, skall dock kortare avskrivningstid kunna godtas.

Flyttar den hyresgést som har gjort ett tillval eller frdnval, foreslér ut-
redningen att den nya hyresgéstens hyra skall bestimmas enligt bruks-
vérdesprincipen utan tillampning av regeln om att kostnaden for tillvalet
eller frdnvalet skall beaktas.

Har priset for tillvalet eller franvalet bestimts enligt en kollektivt for-
handlad prislista eller pd annat sdtt forhandlats kollektivt, bor det enligt
utredningens mening fi foljande konsekvenser:

— Kostnadstidckningsregeln tillimpas dven for en ny hyresgist.

— Priset for tillvalet eller franvalet anses motsvara kostnaden for detta,
sa ldnge det inte forekommit klara oegentligheter vid de kollektiva for-
handlingarna.

— Den skyldighet fastighetsdgaren har att forhandla med hyresgéstorga-
nisationen infér en hyreshdjning anses uppfylld genom foérhandlingen om
prislistan. En kollektiv forhandling behover darfor inte ske varje gang en
hyresgist gor ett tillval.

Hyresnimndernas hyresprovning

Utredningen anser inte att regeln om jamforelseprovning i bruksvardes-
systemet bor #@ndras. Hyresndmndernas skyldighet att motivera sina
beslut bor dock vara mer langtgéende dn vad som dr fallet i dag. En
hyresndmnd bor alltid vara skyldig att motivera sig, om ett beslut gér
ndgon part emot. Motiveringarna bor utformas sa att de dr létta att folja
for parter och andra.

Konsekvenserna av utredningens forslag

De ekonomiska konsekvenserna av utredningens forslag om tillval och
franval och om hyresndmndernas beslutsmotiveringar dr sma eller for-
sumbara. Vilken betydelse utredningens forslag i ovrigt far beror pa i
vilken utstrackning och pa vilket sétt parterna pa hyresbostadsmarknaden
utnyttjar de mojligheter forslagen ger dem. Statsfinansiellt kan forslagen
paverka kostnaderna for rantebidrag och, i mindre utstrackning, bostads-
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bidrag. Vid nyproduktion av hyresbostdder kan kostnaderna for arbets-
16sheten minska och skatteintdkterna 6ka. Forslaget om hyresndmndernas
beslutsmotiveringar innebdr inte att hyresnimnderna behover nagra
resurstillskott. Kommunalekonomiskt kan kostnaderna for socialbidrag
paverkas 1 mindre utstrackning, och i den man forslagen bidrar till 6kad
nyproduktion uppkommer det okade kostnader for infrastruktur. Hus-
hallsekonomiskt kan forslagen leda till att vissa personer far hogre hyra
och andra personer ldgre hyra dn vad som annars skulle ha blivit fallet.
Foretagsekonomiskt leder forslagen till storre forutsebarhet for fastig-
hetsdgarna och kan i vissa fall dven leda till 6kad 16nsamhet. Samhdills-
ekonomiskt kan forslagen bidra till en battre fungerande bostadsmarknad
genom att underlitta for nyproduktion av bostider.

De integrationspolitiska konsekvenserna av utredningens forslag &r
marginella. I den mén forslagen far sddana konsekvenser kan de vara av
savél positiv som negativ art.

Prop. 2005/06:80
Bilaga 1

67



Lagforslagen 1 betdnkandet Prop. 2005/06:80
Bilaga 2

Forslag till lag om dndring 1 jordabalken

Hirigenom foreskrivs betriffande 12 kap. jordabalken'

dels att 55 c—55 d §§ skall betecknas 55 e—55 £ §§,

dels att 53, 55, 55 b, 55 f, 66, 67, 70 och 73 §§ skall ha foljande
lydelse,

dels att det i lagen skall inforas tva nya paragrafer, 55 ¢ och 55 d §§.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

12 kap.
53 §°

Bestimmelserna 1 54-55 ¢ §§ Bestammelserna i 54-55 e §§
géller vid upplatelser av bostads- giller vid upplatelser av bostads-
lagenheter, om inte lagenheter, om inte

1. hyresavtalet avser ett moblerat rum eller en ldgenhet for
fritidsdindaméal och ansokan till hyresndmnden enligt 54 § gors innan
hyresforhallandet har varat nio méanader 1 foljd, eller

2. ldgenheten utgor en del av upplétarens egen bostad.

Om en forhandlingsordning Om en forhandlingsordning
enligt hyresforhandlingslagen enligt hyresforhandlingslagen
(1978:304) giller for lagenheten, (1978:304) géller for ldgenheten,
tillimpas 54 och 55-55 ¢ §§ endast tillampas 54 och 55-55 e §§ endast
om det foljer av ndmnda lag. om det foljer av nimnda lag.

55 §°

Om hyresvérden och hyresgésten tvistar om hyrans storlek, skall hyran
faststillas till skéligt belopp. Hyran dr hirvid inte att anse som skilig, om
den &r pétagligt hogre dn hyran for ldgenheter som med hédnsyn till
bruksvérdet dr likvérdiga.

Vid provning enligt forsta stycket skall framst beaktas hyran for
lagenheter i hus som &dgs och forvaltas av sddana kommunala
bostadsforetag som avses i 1 kap. 2 § lagen (2002:102) om allménnyttiga
bostadsforetag. Om en jimforelse inte kan ske med lagenheter pa orten,
far 1 stédllet beaktas hyran for ldgenheter pa en annan ort med jamforbart
hyresldge och i 6vrigt likartade forhéllanden pa hyresmarknaden.

Vid en provning enligt forsta
stycket far hyran for en jdm-
forelseldgenhet inte beaktas, om
det enligt 55 d § kréivs synnerliga
skdl  for att dndra hyran for
Jdmforelseldgenheten.

! Balken omtryckt 1971:1209.
? Senaste lydelse 1997:62.
? Senaste lydelse 2002:103.



Vid en provning enligt forsta stycket skall d&ven bestimmelserna i 55 a

och 55 b §§ iakttas.

Om en forhandlingsklausul i ett
hyresavtal har slopats och det ingar
forhandlingsersédttning 1 hyran
enligt 20 § hyresforhandlingslagen
(1978:304), har hyresgésten utan
hinder av bestimmelserna i forsta—
tredje styckena ritt att fa hyran
sankt med ett belopp som
motsvarar ersdttningen.

Om en forhandlingsklausul i ett
hyresavtal har slopats och det ingar
forhandlingserséttning 1 hyran
enligt 20 § hyresforhandlingslagen
(1978:304), har hyresgédsten utan
hinder av bestimmelserna i forsta,
andra och fjdrde styckena ritt att
fa hyran sdnkt med ett belopp som
motsvarar ersittningen.

Om tvisten giller ndgot annat villkor @n hyran, skall villkor som

hyresvirden eller hyresgésten har stéllt upp gélla i den mén det &r skéligt
med hénsyn till hyresavtalets innehall, omstédndigheterna vid avtalets
tillkomst, senare intriffade forhallanden och omsténdigheterna i Gvrigt.
Hyrestiden skall vara obestimd, om inte bestdmd hyrestid av sarskild

anledning dr lampligare.

Om hyresvirden och hyresgésten
kommer 6verens om villkoren for
fortsatt uthyrning i en tvist enligt
forsta eller femte stycket, giller de
overenskomna villkoren, oavsett
vad som foreskrivs 1 nidmnda
stycken, i den mén inte annat foljer
av bestimmelserna i 6vrigt i denna
balk.

Om hyresvérden och hyresgésten
kommer 6verens om villkoren for
fortsatt uthyrning i en tvist enligt
forsta eller sjdtte stycket, giller de
overenskomna villkoren, oavsett
vad som foreskrivs 1 ndmnda
stycken, i den méan inte annat foljer
av bestdmmelserna i 6vrigt i denna
balk.

55b§*

Har en hyresgist bekostat ombyggnads-, dndrings- eller underhalls-
arbeten eller atgirder av ddrmed jamforlig betydelse i1 sin ldgenhet, féar
vid provningen av hyran for ldgenheten hyresvérden tillgodordknas den
forbéttringen endast om det finns sérskilda skél for det.

* Senaste lydelse 1994:817.

Har en hyresvird pa hyresgds-
tens begdran utrustat eller under-
hallit ldgenheten utover vad som
skulle ha varit fallet utan en sadan
begdran (tillval), skall kostnaden
for detta beaktas vid tillimpningen
av 55 § forsta stycket. Har priset
for tillvalet faststdllts i en for-
handlingsoverenskommelse  enligt
hyresforhandlingslagen
(1978:304), gdller detta dven for
en senare hyresgdst. 1 sadant fall
skall dessutom priset anses motsva-
ra kostnaden for atgdrden, om inte
synnerliga skdl talar for annat.

Vad som sdgs i andra stycket
skall gdlla pa motsvarande vis, om
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hyresgdsten har avstatt fran visst
underhall eller viss utrustning, som
utan detta avstaende skulle ha
utforts eller installerats (franval).

55¢c§

Om tvist rader om hyrans storlek
samt

1. en ldgenhet, vars hyra beaktas
vid provningen enligt 55 §, om-
fattas av en forhandlingsoverens-
kommelse om skilda hyresnivaer
enligt 21 § hyresforhandlingslagen
(1978:304), och

2. den hyresgdst vilkens hyra
provas har fatt tilltrdde till sin
ldgenhet innan de skilda hyresniva-
erna enligt 1 borjade tilllimpas,

skall vid bestdmmandet av hyran
beaktas dven vad som foreskrivs i
forhandlingsoverenskommelsen i
fraga om hur hyran for en hyres-
gdst som fatt tilltride till ldgen-
heten fore denna tidpunkt skall
bestimmas.

Detta gdiller dock inte

1. ndrmast efter utforandet av en
atgdrd som avses i 18 d § och som
har hojt ldgenhetens bruksvdrde
utom i de fall en sadan atgdrd inte
skall beaktas enligt 55 a §,

2. vid upplatelse av en ldgenhet i
andra hand, eller

3. vid éverlatelse enligt 35 §.

55d§

Om hyran for en nybyggd ldgen-
het har bestdmts i en forhandlings-
overenskommelse enligt hyresfor-
handlingslagen (1978:304), skall
hyran godtas vid en préovning enligt
55 § under tio ar fran tilltrddes-
dagen for den forsta hyresgdsten i
ldgenheten under forutsdttning att

1. forhandlingsdoverenskommel-
sen slutits innan det forsta hyresav-
talet ingatts for ldgenheten,

2. forhandlingsoverenskommel-
sen slutits mellan en fastighets-
dgare och en hyresgdstorganisa-
tion som dr etablerad pa orten,
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55d§’°

samt

3. det inte foreligger synnerliga
skdl for annat.

Bestimmelsen i forsta stycket
gdller inte ersdttning enligt 20 §
hyresforhandlingslagen.

Utan hinder av forsta stycket far
hyran dndras i den man det dr
skdligt med hénsyn till

1. den allmdnna hyresutveck-
lingen pa orten eller

2. tillval eller franval som hyres-
gdsten har gjort enligt 55 b §.

551§

Denna paragraf giller vid upplatelse av moblerat eller omblerat rum
och vid upplatelse i andra hand av annan bostadslédgenhet. Paragrafen
géller dock inte upplatelser for fritidséndamal.

Om hyresviarden har tagit emot
en hyra som inte dr skilig enligt
55§ forsta och andra styckena,
skall hyresndmnden pd ansékan av
hyresgisten besluta att hyresvédrden
skall betala tillbaka vad han tagit
emot utover skéligt belopp till-
sammans med rinta. Réntan berdk-
nas enligt 5 § réntelagen
(1975:635) fran dagen da hyresvér-
den tog emot beloppet till dess att
aterbetalningsskyldigheten  blivit
slutligt bestimd genom beslut som
vunnit laga kraft och enligt 6 §
rdntelagen for tiden déarefter. Ett
beslut om &terbetalning av hyra far
inte avse langre tid tillbaka 4n tva
ar fore dagen for ansokan.

I ett drende om aterbetalning
enligt andra stycket skall hyres-
nidmnden, om hyresgédsten begér
det, ocksd faststdlla hyran for den
fortsatta uthyrningen fran och med
dagen fo6r ansokan. Vid denna
provning tilldmpas 55 § forsta och
andra styckena. Beslut om dndring
av hyresvillkoren anses som avtal
om villkor for fortsatt uthyrning.
Niar det finns skal till det, far
hyresndmnden bestdimma att be-
slutet skall gélla omedelbart. Om

> Senaste lydelse 1994:817.

Om hyresviarden har tagit emot
en hyra som inte dr skilig enligt
55 § forsta—tredje styckena, skall
hyresndimnden pad ansbkan av
hyresgisten besluta att hyresvédrden
skall betala tillbaka vad han tagit
emot utover skiligt belopp till-
sammans med rinta. Réntan berdk-
nas enligt S5 § rintelagen
(1975:635) fran dagen da hyresvér-
den tog emot beloppet till dess att
aterbetalningsskyldigheten  blivit
slutligt bestimd genom beslut som
vunnit laga kraft och enligt 6 §
rdntelagen for tiden déarefter. Ett
beslut om é&terbetalning av hyra far
inte avse liangre tid tillbaka &n tva
ar fore dagen for ansokan.

I ett drende om A&terbetalning
enligt andra stycket skall hyres-
ndmnden, om hyresgédsten begér
det, ocksd faststdlla hyran for den
fortsatta uthyrningen fran och med
dagen for ansokan. Vid denna
provning tillimpas 55 § forsta—
tredje styckena. Beslut om dndring
av hyresvillkoren anses som avtal
om villkor for fortsatt uthyrning.
Nir det finns skal till det, far
hyresndmnden  bestimma  att
beslutet skall gélla omedelbart. Om
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hyran hojs eller sdnks retroaktivt
tillimpas 55 ¢ § femte—attonde
styckena.

hyran hojs eller sdnks retroaktivt
tillimpas 55 e § femte—attonde
styckena.

Om ldgenheten utgor en del av
upplatarens egen bostad och den
hyra upplataren skall betala for
bostaden bestidms med tillimpning
av 55 ¢ §, skall den bestimmelsen
dven tilldmpas vid provning eller
faststdllande av hyran enligt andra
och tredje styckena.

For att hyresndmnden skall kunna prova en ansokan enligt andra
stycket skall ansokan ha kommit in till hyresnimnden inom tre ménader
frén det att hyresgéisten limnade ldgenheten.

66 §°

Avtal mellan hyresvdrd och
hyresgist, att framtida tvist med
anledning av  hyresforhéllandet
skall hinskjutas till avgorande av
skiljemén utan forbehéll om rétt for
parterna att klandra skiljedomen,
far inte goras gillande 1 frdga om
hyresgéstens ritt eller skyldighet
att tilltrdda eller behélla lagen-
heten, faststdllande av hyresvillkor
i fall som avses i 51, 52 eller 55 §,
aterbetalning av hyra och fast-
stdllande av hyra enligt 55 d § eller
bestimmande av ersdttning enligt
58 b §. I ovrigt géller skiljeavtalet
inte sévitt ddrigenom skiljemén
utsetts eller bestimmelse meddelats
om skiljeménnens antal, sdttet for
deras utseende eller forfarandet vid
skiljendamnden. I berdrda hinseen-
den skall lagen (1999:116) om
skiljeforfarande  tillimpas. Vad
som sagts nu utgor dock inte hinder
for att 1 skiljeavtalet utse hyres-
nidmnden till skiljendmnd eller
bestdmma viss tid for meddelande
av skiljedomen.

Avtal mellan hyresvdrd och
hyresgést, att framtida tvist med
anledning av  hyresforhallandet
skall hdnskjutas till avgérande av
skiljemén utan forbehall om ratt for
parterna att klandra skiljedomen,
far inte goras gillande 1 frdga om
hyresgéstens ritt eller skyldighet
att tilltrdda eller behélla ldgen-
heten, faststdllande av hyresvillkor
1 fall som avses i 51, 52 eller 55 §,
aterbetalning av hyra och fast-
stdllande av hyra enligt 55 /' § eller
bestimmande av ersdttning enligt
58 b §. I ovrigt géller skiljeavtalet
inte sédvitt dédrigenom skiljemén
utsetts eller bestimmelse meddelats
om skiljeménnens antal, séttet for
deras utseende eller forfarandet vid
skiljendmnden. I berérda hinseen-
den skall lagen (1999:116) om
skiljeforfarande  tillimpas. Vad
som sagts nu utgor dock inte hinder
for att 1 skiljeavtalet utse hyres-
ndmnden till skiljenimnd eller
bestdmma viss tid for meddelande
av skiljedomen.

67 §’

Overenskommelse om villkor i
frdiga om hyresforhéllande som
beror av anstédllning géller mot

% Senaste lydelse 1999:199.
7 Senaste lydelse 1994:817.

Overenskommelse om villkor i
frdiga om hyresforhéllande som
beror av anstéllning géller mot
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hyresgisten eller den som har ritt
att trdda 1 hyresgistens stélle dven
om Overenskommelsen strider mot
bestimmelse 1 4, 33-35, 40, 46, 47,
49-54, 55 ¢, 55 d eller 66 §, savida
overenskommelsen har formen av
kollektivavtal och pa arbetstagar-
sidan har slutits eller godkédnts av
organisation som enligt lagen
(1976:580) om medbestammande i
arbetslivet dr att anse sdsom central
arbetstagarorganisation.

hyresgésten eller den som har ratt
att trdda 1 hyresgistens stélle dven
om Overenskommelsen strider mot
bestammelse i 4, 33-35, 40, 46, 47,
49-54, 55 e, 55 feller 66 §, savida
overenskommelsen har formen av
kollektivavtal och pa arbetstagar-
sidan har slutits eller godkéints av
organisation som enligt lagen
(1976:580) om medbestimmande i
arbetslivet dr att anse sdsom central
arbetstagarorganisation.

Sddana hyresvillkor i kollektivavtal som avses 1 forsta stycket far
tillimpas dven ndr en hyresgést som inte 4r medlem av den avtalsslu-
tande arbetstagarorganisationen sysselsétts i arbete som avses med

avtalet, om

1. arbetsgivaren dr bunden av kollektivavtalet,
2. hyresviarden och hyresgésten dr 6verens om att villkoren skall
tillampas eller villkoren ingéar i hyresavtalet pa grund av beslut om

villkorsdndring enligt 54 och 55 §§.

70 §*

Beslut av hyresndmnden 1 fragor
som avses 1 11 § forsta stycket 5,
16 § andra stycket, 18 a—f §§,
18 h §, 23 § andra stycket, 24 a, 34,
36, 37, 49, 52, 54, 55 d, 62 eller
64 § far overklagas inom tre veckor
frdn den dag beslutet meddelades.

Beslut av hyresndmnden 1 fragor
som avses 1 11 § forsta stycket 5,
16 § andra stycket, 18 a—f §§, 18 h
§, 23 § andra stycket, 24 a, 34, 36,
37, 49, 52, 54, 55 £, 62 eller 64 §
far overklagas inom tre veckor fran
den dag beslutet meddelades.

Beslut av hyresndmnden i fradgor som avses i 1 § sjétte stycket, 35, 40,

45, 56 eller 59 § far inte 6verklagas.

73 §°

I hyrestvister som avses i 49, 54
eller 55 d § och i mal om atgérds-
foreldggande enligt 11 § forsta
stycket 5 eller 16 § andra stycket,
om upprustningsforeldggande en-
ligt 18 a—c §§, om tillstdnd till
forbattrings- och &dndringsitgérder
enligt 18 d—f §§, om forbud mot
saddana atgirder enligt 18 h § eller
om utdémande av vite enligt 62 §
skall vardera parten svara for sin
rattegdngskostnad i hovrétten, om
inte annat foljer av 18 kap. 6 §
rattegangsbalken.

¥ Senaste lydelse 1998:146.
? Senaste lydelse 1998:146.

I hyrestvister som avses i 49, 54
eller 55 £ § och i mal om atgérds-
foreldggande enligt 11 § forsta
stycket 5 eller 16 § andra stycket,
om upprustningsforeliggande en-
ligt 18 a—c §§, om tillstdnd till
forbéttrings- och #dndringsétgirder
enligt 18 d—f §§, om forbud mot
séddana atgirder enligt 18 h § eller
om utdomande av vite enligt 62 §
skall vardera parten svara for sin
rattegangskostnad i hovritten, om
inte annat foljer av 18 kap. 6 §
rittegangsbalken.
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Denna lag tréder i kraft den 1 januari 2006.
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Forslag till lag om @ndring 1 hyresférhandlingslagen
(1978:304)

Hérigenom foreskrivs att 3, 5, 6, 9, 21, 22 och 25 §§ hyresfor-
handlingslagen (1978:304) skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

3§

En forhandlingsordning omfattar ~ En forhandlingsordning omfattar
samtliga bostadsldgenheter 1 ett samtliga bostadsldgenheter 1 ett
hus, om inte ndgot annat foljer av befintligt eller planerat hus, om
andra eller tredje stycket. inte ndgot annat foljer av andra

eller tredje stycket.

En forhandlingsordning giller inte for en ldgenhet, om hyresvirden
och hyresgésten skriftligen har kommit dverens om att hyresavtalet inte
skall innehalla en forhandlingsklausul. En sddan dverenskommelse kan
traffas tidigast sedan hyresforhdllandet har varat tre manader i foljd.
Overenskommelsen skall undertecknas av hyresvirden och hyresgisten.
En 6verenskommelse som inte uppfyller dessa foreskrifter dr ogiltig.

En forhandlingsordning géller inte heller for en ldgenhet, om hyres-
avtalet enligt beslut av hyresndmnden inte skall innehdlla en férhand-
lingsklausul. Ett sddant beslut far borja gilla tidigast nédr hyresfor-
hallandet har varat tre ménader i foljd.

5§
Forhandlingsordning medfor skyldighet for hyresviarden att pa eget
initiativ forhandla med hyresgéstorganisationen i fraga om
l. hojning av hyran for en 1. hojning av hyran for en ldgen-
lagenhet, het wutom ndr hyreshojningen
grundar sig pa ett tillval enligt
12 kap. 55 b § andra stycket jorda-
balken och priset for tillvalet
faststdllts i en  forhandlings-
overenskommelse,
2. bestimmande av hyran for en ny hyresgdst, om den begédrda hyran
overstiger den tidigare hyresgistens hyra,
3. dndring av grunderna for berdkning av sadan sarskild ersidttning som
avses 1 12 kap. 19 § jordabalken, eller
4. andring av villkor som avser hyresgisternas ritt att anvénda ut-
rymmen som &r avsedda att anvéindas gemensamt av hyresgésterna.
Forhandlingsordning medfor vidare, om parterna inte enas om annat,
skyldighet att, om en av dem begér det, férhandla i fraga om
1. hyresvillkoren,
2. ldgenheternas och husets skick,
3. gemensamma anordningar i huset,

! Senaste lydelse 1997:64.
? Senaste lydelse 1997:64.
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4. ovriga boendeforhallanden i den man de ror hyresgidsterna gemen-
samt.

Om parterna dr ense ddrom kan forhandlingsordning ocksd medfora
ritt for hyresgistorganisationen att fa till stdnd férhandling om fraga som
ror tillimpning av enskilt hyresavtal under forutséttning att hyresgéisten
genom skriftlig fullmakt har bemyndigat hyresgistorganisationen att

foretrdda honom i saken.

Forhandlingsordning medfor inte
nigon inskridnkning i hyresgéistens
ritt att begdra prévning av hyres-
villkoren enligt 12 kap. 54 §
jordabalken. Vid sddan provning
giller bestimmelserna i 12 kap. 53,
54 och 55-55 ¢ §§ samma balk.

Ett avtal om forhandlingsordning
skall avse ett eller flera hus. Av-
talet skall upprittas skriftligen och
dagtecknas.

Forhandlingsordning medfor inte
nagon inskrankning i hyresgéstens
ritt att begira provning av hyres-
villkoren enligt 12 kap. 54 §
jordabalken. Vid sddan provning
géller bestimmelserna 1 12 kap. 53,
54 och 55-55 e §§ samma balk.

6§

Ett avtal om forhandlingsordning
skall avse ett eller flera befintliga
eller planerade hus. Avtalet skall
uppréttas skriftligen och dagteck-
nas.

9§

Vigrar hyresvird att efter skriftlig begiran frén organisation av hyres-
gaster sluta avtal om forhandlingsordning, har organisationen rétt att fa
frdgan om forhandlingsordning provad av hyresndgmnden. Motsvarande
ratt tillkommer hyresvérd, om organisation av hyresgéster vigrar att efter

skriftlig begdran fran hyresvérden sluta avtal om forhandlingsordning.

Vad som sdgs i forsta stycket
gdller dock inte en forhandlings-
ordning for ett planerat hus.

21 §*

[ en forhandlingsdverenskom-
melse om hyra skall samma hyra
bestdmmas for sddana ldgenheter
som &r lika stora och som omfattas
av samma forhandlingsordning, om
det inte med hénsyn till vad som ar
kdnt om ldgenheternas beskaffen-
het och 6vriga omstindigheter kan
anses vara skillnad mellan dem 1
frdga om bruksvirdet.

? Senaste lydelse 1994:816.
* Senaste lydelse 1997:403.

[ en forhandlingsoverenskom-
melse om hyra skall samma hyra
bestimmas for siddana ldgenheter
som &r lika stora och som omfattas
av samma forhandlingsordning, om
det inte med hénsyn till vad som é&r
kdnt om ldgenheternas beskaffen-
het och 6vriga omstidndigheter kan
anses vara skillnad mellan dem 1
fraga om bruksvérdet. [ fall som
avses i 12 kap. 55 d § jordabalken
gdller detta dock endast for ldgen-
heter som ligger i samma hus och
som omfattas av den bestimmelsen.

Bestimmelsen i forsta stycket
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Bestdmmelsen 1 forsta stycket
hindrar inte att det i en forhand-
lingsoverenskommelse bestdms att
hyresgéster som deltar i ett for
samtliga berdrda hyresgéster 6ppet
system for sjdlvforvaltning skall ha
ratt till avdrag pd den ordinarie
hyran. Avdraget far dock inte vara
storre d4n vad som foranleds av
sjdlvforvaltningens omfattning.

hindrar inte att det i en for-
handlingsoverenskommelse be-
stams skilda hyresnivaer beroende
pa om hyresgdsten fatt tilltrdide till
ldgenheten innan de skilda hyres-
nivaerna borjade tillimpas eller
efter denna tidpunkt samt, om en
forhandlingsoverenskommelse  fatt
sadant innehall, dven beroende pa
om det foreligger en sadan situ-
ation som avses i 12 kap. 55 ¢ §
andra stycket jordabalken.
Bestdammelsen 1 forsta stycket
hindrar inte heller att det 1 en
forhandlingsoverenskommelse be-
stdms att hyresgister som deltar i
ett for samtliga berérda hyresgéster
Oppet system for sjdlvforvaltning
skall ha rétt till avdrag pa den ordi-
narie hyran. Avdraget far dock inte
vara storre 4n vad som foranleds av
sjélvforvaltningens omfattning.

22§
Har forhandlingsoverenskommelse traffats om hyran eller annat hyres-

villkor for hyresgést, har hyresgésten rétt att hos hyresndmnden ansoka
om dndring av overenskommelsen i den del den avser honom. For att
kunna upptas till behandling skall ansékan ha kommit in till hyresndmn-
den inom tre manader fran den dag da hyresgésten fick underrittelse om
det nya villkoret eller, i fraiga om hyra, tre ménader frdn den dag da

villkoret borjade tillimpas mot honom.

Vid prévning av hyresvillkor
enligt forsta stycket skall 12 kap.
55 § jordabalken tilllimpas med
den avvikelse som kan f6lja av
21 §. Skéligheten av belopp som
avses 1 20 § far provas dven utan
samband med prévning av hyran i
ovrigt.

Vid provning av hyresvillkor
enligt forsta stycket skall 12 kap.
55, 55 ¢ och 55 d §§ jordabalken
tillimpas med den avvikelse som
kan folja av 21 §. Skiligheten av
belopp som avses i 20 § far provas
dven utan samband med provning
av hyran 1 6vrigt.

Beslut varigenom hyresvillkor dndras trdder i stillet for férhandlings-
overenskommelsen 1 den delen. Avser beslutet hyra, skall hyresvédrden
samtidigt &ldggas att till hyresgéisten betala tillbaka vad han till f6ljd
dédrav har uppburit for mycket jamte rdnta. Réntan skall berdknas enligt
5 § réntelagen (1975:635) for tiden fran dagen for beloppets mottagande
till dess att beslutet har vunnit laga kraft och enligt 6 § rintelagen for
tiden dérefter.

Bestdmmelserna i denna paragraf géller ej 1 fraga om 6verenskommel-
se som har ingétts efter forhandling enligt 5 § tredje stycket.

> Senaste lydelse 1984:696.
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25 §°

Vid prévning av tvist som avses i 24 § giller foljande.

Hyran och andra hyresvillkor = Hyran och andra hyresvillkor
skall faststdllas enligt 12 kap. 55 § skall faststdllas enligt 12 kap. 55,
jordabalken. 55 coch 55 d §§ jordabalken.

Om sirskilda skidl foreligger, far hyresndmnden préva dven hyres-
villkor som har samband med det villkor som forhandlingen har avsett.

Bestdmmelserna 1 12 kap. 50 §  Bestdmmelserna i 12 kap. 50 §
andra meningen och 55 ¢ § fjarde— andra meningen och 55 e § fjarde—
attonde styckena jordabalken skall é&ttonde styckena jordabalken skall
tillimpas. tillampas.

Beslut varigenom hyresvillkoren dndras anses som avtal om villkoren
for fortsatt forhyrning.

Denna lag tréder i kraft den 1 januari 2006.

% Senaste lydelse 1994:816.
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Forslag till lag om éndring 1 lagen (1973:188) om arrende-

ndmnder och hyresndmnder

Hérigenom foreskrivs att 4, 21 och 32 §§ lagen (1973:188) om
arrendenimnder och hyresnimnder' skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

4§

Hyresndmnd som avses i 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att
1. medla i1 hyres- eller bostadsréttstvist,

2. prova tvist om atgirdsfore-
laggande enligt 12 kap. 11 § forsta
stycket 5 och 16 § andra stycket,
dndrad anvéndning av lokal enligt
12 kap. 23 § andra stycket, skade-
stand enligt 12 kap. 24 a §, Over-
latelse av hyresritt enligt 12 kap.
34-37 §§, upplatelse av lagenhet i
andra hand enligt 12 kap. 40 §, for-
langning av  hyresavtal enligt
12 kap. 49 §, villkor enligt 12 kap.
54§, Aaterbetalning av hyra och
faststdllande av hyra enligt 12 kap.
55 d §, uppskov med avflyttning
enligt 12 kap. 59 § eller fore-
laggande enligt 12 kap. 64 §, allt
jordabalken,

2. prova tvist om atgirdsfore-
laggande enligt 12 kap. 11 § forsta
stycket 5 och 16 § andra stycket,
dndrad anvéndning av lokal enligt
12 kap. 23 § andra stycket, skade-
stand enligt 12 kap. 24 a §, overla-
telse av hyresritt enligt 12 kap. 34—
37 §§, upplatelse av ldagenhet i
andra hand enligt 12 kap. 40 §,
forlangning av hyresavtal enligt
12 kap. 49 §, villkor enligt 12 kap.
54§, Aaterbetalning av hyra och
faststdllande av hyra enligt 12 kap.
55 f§, uppskov med avflyttning
enligt 12 kap. 59 § eller fore-
laggande enligt 12 kap. 64 §, allt
jordabalken,

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22-24 §§ hyresforhandlingsla-
gen (1978:304) eller om aterbetalningsskyldighet enligt 23 § samma lag,

2 b. prova tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93) om
kooperativ hyresritt eller tvist om upplatelse med kooperativ hyresritt

enligt 4 kap. 6 § samma lag,

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att upplata

bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplatelse av bostadsritt
enligt samma §, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, upplatelse av ldgenhet i
andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdomande av vite enligt 11 kap. 2 §,
allt bostadsréttslagen (1991:614),

4. prova fraga om godkinnande av Overenskommelse som avses i1
12 kap. 1 § sjétte stycket, 45 eller 56 § jordabalken eller av beslut som
avses i 9 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsréttslagen,

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsrattstvist,

5 a. prova tvist mellan hyresviard och hyresgistorganisation enligt
hyresforhandlingslagen,

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

! Lagen omtryckt 1985:660
? Senaste lydelse 2003:32.
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forbéttrings- och dndringsatgérder enligt 12 kap. 18 d—f §§ och 18 h § Prop. 2005/06:80

samma balk,

7. prova fragor enligt lagen (1975:1132) om forvérv av hyresfastighet

m.m.,

8. prova fragor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvérv for
ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresrétt.

Arende upptages av den hyresnimnd inom vars omréde fastigheten 4r
belidgen. Arende som avses i 10, 17 eller 18 § lagen om forvirv av hyres-
fastighet m.m. upptages dock av hyresndmnden i den ort dér bolagets sty-
relse har sitt site eller, i frdga om handelsbolag, dir forvaltningen fores.

21§

I ndmnds beslut skall anges de
skdl pa vilka beslutet grundas, i
den man det dr behovligt. 1 beslut
om avskrivning enligt 9 § andra
stycket skall dven anges de nya
villkor pa vilka avtalet enligt 11
kap. 6 a § tredje stycket jorda-
balken skall anses forlangt. Avser
beslut enligt lagen (1975:1132) om
forvirv av hyresfastighet m.m.
tillstand till framtida forvérv, skall
i beslutet utsittas viss tid, hogst ett
ar, for tillstandets giltighet.

Av ett beslut genom vilket
ndmnden avgor ett drende skall de
skdl som bestdmt utgangen framga,
om beslutet gar nagon part emot.
Detsamma giiller andra beslut, om
det behovs. 1 beslut om avskrivning
enligt 9 § andra stycket skall dven
anges de nya villkor pa vilka
avtalet enligt 11 kap. 6 a § tredje
stycket jordabalken skall anses for-
langt. Avser beslut enligt lagen
(1975:1132) om forviarv av hyres-
fastighet m.m. tillstand till framtida
forvirv, skall 1 beslutet utséttas viss
tid, hogst ett &r, for tillstdndets
giltighet.

Om part kan klandra beslutet eller besvdra sig Gver det eller gora
ansOkan om aterupptagande, anges i beslutet vad parten dérvid har att

iakttaga.

Héller namnden forhandling 1 drendet och kan pa grund av drendets be-

skaffenhet eller annan sérskild omstidndighet beslut ej meddelas samma
dag som forhandlingen avslutats, meddelas beslutet inom tva veckor
dérefter, om ej synnerligt hinder méter. Underréttelse om tiden for be-
slutets meddelande skall 1amnas vid forhandlingen.

Slutligt beslut tillstédlles part genom ndmndens forsorg. Vad som sagts
nu géller dock ej beslut om avskrivning enligt 8 eller 12 §, om beslutet
meddelas vid forhandling 1 partens nérvaro.

Har skiljaktig mening férekommit, skall denna meddelas parterna pa
samma sétt som beslutet.

32 §*
Om en ndmnds beslut enligt féljande bestimmelser inte 6verklagas, far
beslutet verkstillas som lagakraftdgande dom:
- 9 kap. 14 § eller 12 kap. 24 a §, - 9 kap. 14 § eller 12 kap. 24 a §,
55 ¢ § attonde stycket eller 55 d § 55 e § éttonde stycket eller 55 f§
jordabalken, jordabalken,

? Senaste lydelse 1988:928.
* Senaste lydelse 2003:32.
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- 22,23, 26 eller 27 § hyresforhandlingslagen (1978:304),

- 13 a § forsta stycket denna lag, eller

-13 eller 15 § eller 25 § forsta stycket bostadsforvaltningslagen
(1977:792).

Beslut av hyresnimnden enligt 13 a § andra stycket denna lag om
verkstillighet av ett enligt forsta stycket i samma paragraf meddelat
beslut far verkstillas som lagakraftdgande dom, om hovritten inte be-
stimmer nagot annat. Detsamma giller om hyresndmnden med stod av
31 § forsta stycket bostadsforvaltningslagen har bestdmt att beslut enligt
13 eller 15 § eller 25 § forsta stycket i den lagen skall gélla genast.

Denna lag trader i kraft den 1 januari 2006.
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Forteckning 6ver remissinstanser

Efter remiss har yttrande o6ver betdinkandet avgetts av Svea hovritt,
Hovritten for Nedre Norrland, Goteborgs tingsritt, Linkopings tingsritt,
Hyresndmnden i Stockholm, Hyresndmnden i Malmo, Hyresndmnden i
Goteborg, Hyresndmnden i Véxjo, Hyresndmnden i Sundsvall, Dom-
stolsverket, Statskontoret, Konsumentverket, Socialstyrelsen, Skatte-
verket, Lénsstyrelsen i1 Stockholms ldn, Lénsstyrelsen i Skéne ldn,
Lansstyrelsen 1 Jonkopings 14n, Kungliga Tekniska Hogskolan (KTH),
Juridiska fakultetsstyrelsen vid Lunds universitet, Boverket, Konkurrens-
verket, Integrationsverket, Statens bostadskreditndmnd, Stockholms
kommun, Go6teborgs kommun, Malmé kommun, Hérndsands kommun,
Sveriges advokatsamfund, Svenska Kommunforbundet, Sveriges All-
mannyttiga Bostadsforetag (SABO), Fastighetsdgarna Sverige, Hyres-
géastforeningen Riksforbundet, Handikappférbundets samarbetsorgan,
Sveriges BostadsrittsCentrum (SBC), HSB:s Riksforbund, Riksbyggen,
Svenska Bankforeningen och Sveriges Byggindustrier.

Institutet for bostads- och urbanforskning vid Uppsala universitet har
avstatt frén att yttra sig.

Yttrande har inkommit dven frén vissa organisationer och privatperso-
ner.
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Lagradsremissens lagforslag 1};?‘131’- 2205/ 06:80
ilaga

Forslag till lag om dndring 1 jordabalken

Hirigenom foreskrivs i fraiga om jordabalken'

dels att nuvarande 12 kap. 55 c och 55 d §§ skall betecknas 12 kap.
55doch 55 e §§,

dels att 12 kap. 53, 55, 66, 67, 70 och 73 §§ samt den nya 12 kap.
55 e § skall ha foljande lydelse,

dels att rubriken ndrmast fore nuvarande 12 kap. 55 d § skall séttas
nidrmast fore 12 kap. 55 e §,

dels att det 1 lagen skall inforas en ny paragraf, 12 kap. 55 c §, av fol-
jande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

12 kap.
53 §*

Bestimmelserna 1 54-55 ¢ §§ Bestammelserna 1 54-55 d §§
giller vid upplatelser av bostads-  giller vid upplételser av bostads-
lagenheter, om inte lagenheter, om inte

1. hyresavtalet avser ett moblerat rum eller en ldgenhet for fritidsénda-
mél och ansokan till hyresndmnden enligt 54 § gors innan hyres-
forhallandet har varat nio ménader i foljd, eller

2. lagenheten utgor en del av upplétarens egen bostad.

Om en forhandlingsordning enligt Om en forhandlingsordning enligt
hyresforhandlingslagen (1978:304)  hyresforhandlingslagen (1978:304)
géller for lagenheten, tillimpas 54  géller for lagenheten, tillimpas 54
och 55-55 ¢ §§ endast om det och 55-55 4 §§ endast om det
foljer av nimnda lag. foljer av nimnda lag.

55 §°

Om hyresvérden och hyresgésten tvistar om hyrans storlek, skall hyran
faststéllas till skdligt belopp. Hyran dr hirvid inte att anse som skélig, om
den dr patagligt hogre dn hyran for ligenheter som med hinsyn till
bruksvirdet ar likvardiga.

Vid provning enligt forsta stycket skall frimst beaktas hyran for
lagenheter 1 hus som &gs och forvaltas av sddana kommunala bostads-
foretag som avses 1 1 kap. 2 § lagen (2002:102) om allménnyttiga
bostadsforetag. Om en jimforelse inte kan ske med ldgenheter pa orten,
fér i stéllet beaktas hyran for ldgenheter pd en annan ort med jamforbart
hyresldge och i 6vrigt likartade forhallanden pa hyresmarknaden.

Vid en provning enligt forsta
stycket far hyran for en ldgenhet
inte  beaktas, om hyran for

! Balken omtryckt 1971:1209, 12 kap. omtryckt 1984:694.
Senast lydelse av rubriken ndrmast fore 12 kap. 55 d § 1994:817.
? Senaste lydelse 1997:62.

? Senaste lydelse 2002:103.



Vid en provning enligt forsta
stycket skall dven bestimmelserna
155 aoch 55 b §§ iakttas.

Om en forhandlingsklausul i ett
hyresavtal har slopats och det in-
gér forhandlingsersdttning i hyran
enligt 20 § hyresforhandlingslagen
(1978:304), har hyresgésten utan
hinder av bestimmelserna 1 forsta—
tredje styckena ritt att f& hyran
sdnkt med ett belopp som mot-
svarar ersittningen.

ldgenheten skall anses som skdlig
enligt 55 ¢ §.

Vid en provning enligt forsta
stycket skall dven bestimmelserna
155 a—55 c §§ iakttas.

Om en forhandlingsklausul i ett
hyresavtal har slopats och det in-
gar forhandlingsersittning i hyran
enligt 20 § hyresforhandlingslagen
(1978:304), har hyresgisten trots
bestimmelserna 1 forsta, andra
och fjdarde styckena ritt att fa
hyran sidnkt med ett belopp som
motsvarar ersittningen.

Om tvisten giller ndgot annat villkor dn hyran, skall villkor som
hyresvérden eller hyresgésten har stillt upp gélla i den méan det ar skéligt
med hédnsyn till hyresavtalets innehdll, omstéindigheterna vid avtalets
tillkomst, senare intrdffade forhallanden och omstidndigheterna i 6vrigt.
Hyrestiden skall vara obestdimd, om inte bestimd hyrestid av sirskild

anledning dr lampligare.

Om hyresvdrden och hyres-
gidsten kommer Overens om vill-
koren for fortsatt uthyrning i en
tvist enligt forsta eller femte
stycket, giller de Overenskomna
villkoren, oavsett vad som fore-
skrivs 1 ndmnda stycken, i den
man inte annat foljer av bestdm-
melserna i ovrigt i denna balk.

Om hyresvirden och hyres-
gisten kommer Overens om vill-
koren for fortsatt uthyrning i en
tvist enligt forsta eller sjdtte
stycket, giller de overenskomna
villkoren, oavsett vad som fore-
skrivs i ndmnda stycken, i den
man inte annat foljer av bestdm-
melserna i ovrigt 1 denna balk.

55¢§

Vid provning av hyran skall
hyra for ldgenheten som har be-
stamts i en forhandlingséverens-

kommelse enligt hyresforhand-
lingslagen (1978:304) anses som
skdlig, om

1. den organisation av hyres-
gdister som dr part i overenskom-
melsen var etablerad pa orten ndr
overenskommelsen ingicks,

2. det i overenskommelsen har
bestdmts att hyran skall faststdllas
enligt denna paragraf,

3. overenskommelsen omfattar
samtliga bostadsldgenheter i huset
och har triffats innan det har
trdffats hyresavtal for nagon av
ldgenheterna, och

4. det inte har forflutit mer dn
tio ar sedan den forsta bostads-
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55d¢§*

hyresgdisten tilltrddde Idigenheten.

Vid ombyggnad av del av hus
eller tillbyggnad av hus skall vad
som sdgs i forsta stycket 3 om
samtliga  bostadsligenheter i
stdllet avse samtliga tillkommande
bostadsldigenheter.

Det som sdgs i forsta stycket
gdller inte om det finns synnerliga
skdl att inte anse hyran i for-
handlingsoverenskommelsen som
skdlig. Det gdiller inte heller den
del av hyran som avser ersdttning
enligt 20 § hyresforhandlings-
lagen.

Trots forsta stycket far hyran
dndras i den man det dr skdligt
med hdnsyn till den allmdnna
hyresutvecklingen pa orten sedan
overenskommelsen trdffades.

55es

Denna paragraf géller vid upplételse av moblerat eller omoblerat rum
och vid upplatelse i andra hand av annan bostadsldgenhet. Paragrafen
giller dock inte upplételser for fritidséndamal.

Om hyresvédrden har tagit emot
en hyra som inte dr skélig enligt
55 § forsta och andra styckena,
skall hyresndmnden pa ansdkan av
hyresgédsten besluta att hyresvér-
den skall betala tillbaka vad han
tagit emot utdver skéligt belopp
tillsammans med rdnta. Réntan
berdknas enligt 5 § réintelagen
(1975:635) fran dagen da hyres-
virden tog emot beloppet till dess
att aterbetalningsskyldigheten bli-
vit slutligt bestimd genom beslut
som vunnit laga kraft och enligt
6 § rintelagen for tiden dérefter.
Ett beslut om aterbetalning av hyra
far inte avse ldngre tid tillbaka &n
tva &r fore dagen for ansokan.

I ett drende om aterbetalning
enligt andra stycket skall hyres-
ndmnden, om hyresgédsten begér
det, ocksa faststdlla hyran for den
fortsatta uthyrningen frdn och med

* Senaste lydelse 1994:817.

Om hyresvdrden har tagit emot
en hyra som inte dr skilig enligt
55 § forsta—tredje styckena och
55¢ § skall hyresnimnden pa
ansOkan av hyresgisten besluta att
hyresviarden skall betala tillbaka
vad han tagit emot utdver skéligt
belopp tillsammans med rénta.
Réntan berdknas enligt 5 § rinte-
lagen (1975:635) fran dagen da
hyresvirden tog emot beloppet till
dess att aterbetalningsskyldigheten
blivit slutligt bestdmd genom
beslut som vunnit laga kraft och
enligt 6§ rintelagen for tiden
dérefter. Ett beslut om aterbetal-
ning av hyra far inte avse léngre
tid tillbaka &n tva ar fore dagen for
ansokan.

I ett drende om A&terbetalning
enligt andra stycket skall hyres-
ndmnden, om hyresgidsten begir
det, ocksa faststilla hyran for den
fortsatta uthyrningen frdn och med
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dagen for ansokan. Vid denna
provning tillimpas 55 § forsta och
andra styckena. Beslut om dndring
av hyresvillkoren anses som avtal
om villkor for fortsatt uthyrning.
Nir det finns skél till det, far
hyresndmnden bestimma att be-
slutet skall gdlla omedelbart. Om
hyran hojs eller sdnks retroaktivt
tillimpas 55 ¢ § femte—attonde
styckena.

dagen for ansokan. Vid denna
provning tilldmpas 55 § forsta—
tredje styckena och 55 ¢ §. Beslut
om &ndring av hyresvillkoren
anses som avtal om villkor for
fortsatt uthyrning. Nér det finns
skl till det, fir hyresndmnden
bestimma att beslutet skall gilla
omedelbart. Om hyran hojs eller
sdnks retroaktivt tillimpas 55 d §
femte—attonde styckena.

For att hyresndmnden skall kunna prova en ansokan enligt andra
stycket skall ansokan ha kommit in till hyresnimnden inom tre ménader
frén det att hyresgésten limnade ldgenheten.

Avtal mellan hyresvird och hyr-
esgist, att framtida tvist med an-
ledning av hyresforhallandet skall
hinskjutas till avgorande av skilje-
min utan forbehall om ritt for
parterna att klandra skiljedomen,
far inte goras géllande 1 frdga om
hyresgéstens ritt eller skyldighet
att tilltrdda eller behalla ldgenhe-
ten, faststidllande av hyresvillkor i
fall som avses i 51, 52 eller 55 §,
aterbetalning av hyra och fast-
stiallande av hyra enligt 55d §
eller bestimmande av ersittning
enligt 58 b §. I oOvrigt giller
skiljeavtalet inte sévitt ddrigenom
skiljemén utsetts eller bestimmel-
se meddelats om skiljeménnens
antal, séttet for deras utseende
eller forfarandet vid skiljendmn-
den. I berérda hinseenden skall
lagen (1999:116) om skiljefor-
farande tillimpas. Vad som sagts
nu utgor dock inte hinder for att 1
skiljeavtalet utse hyresndmnden
till skiljendmnd eller bestdamma
viss tid for meddelande av skilje-
domen.

Overenskommelse om villkor i
frdiga om hyresforhéllande som

> Senaste lydelse 1999:119.
® Senaste lydelse 1994:817.

66 §

Avtal mellan hyresvird och hyr-
esgdst, att framtida tvist med an-
ledning av hyresférhédllandet skall
hinskjutas till avgérande av skilje-
min utan forbehdll om ritt for
parterna att klandra skiljedomen,
far inte goras géllande 1 friga om
hyresgistens rdtt eller skyldighet
att tilltrdda eller behélla ldgenhe-
ten, faststdllande av hyresvillkor i
fall som avses i 51, 52 eller 55 §,
aterbetalning av hyra och fast-
stdllande av hyra enligt 55 e § eller
bestimmande av erséttning enligt
58 b §. I ovrigt géller skiljeavtalet
inte sévitt ddrigenom skiljemén ut-
setts eller bestimmelse meddelats
om skiljeménnens antal, séttet for
deras utseende eller forfarandet
vid skiljendmnden. I ber6érda hén-
seenden skall lagen (1999:116) om
skiljeforfarande tillimpas. Vad
som sagts nu utgér dock inte
hinder for att 1 skiljeavtalet utse
hyresndmnden till skiljendmnd
eller bestdmma viss tid for medde-
lande av skiljedomen.

67 §°

Overenskommelse om villkor i
frdiga om hyresforhéllande som
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beror av anstdllning géller mot
hyresgisten eller den som har ratt
att trdda 1 hyresgistens stille dven
om ¢verenskommelsen strider mot
bestimmelse 1 4, 33-35, 40, 46,
47, 49-54, 55 ¢, 55 d eller 66 §,
savida overenskommelsen har for-
men av kollektivavtal och pé ar-
betstagarsidan har slutits eller
godkénts av organisation som en-
ligt lagen (1976:580) om med-
bestéimmande 1 arbetslivet dr att
anse sdsom central arbetstagaror-
ganisation.

beror av anstillning géller mot
hyresgisten eller den som har ritt
att trdda 1 hyresgistens stélle dven
om Overenskommelsen strider mot
bestimmelse 1 4, 33-35, 40, 46,
47, 49-54, 55 d, 55 e eller 66 §,
savida overenskommelsen har for-
men av kollektivavtal och pa ar-
betstagarsidan har slutits eller
godkénts av organisation som en-
ligt lagen (1976:580) om med-
bestimmande i arbetslivet dr att
anse sdsom central arbetstagaror-
ganisation.

Sddana hyresvillkor i kollektivavtal som avses i forsta stycket fér
tillimpas dven nér en hyresgist som inte 4r medlem av den avtalsslutan-
de arbetstagarorganisationen sysselsétts i arbete som avses med avtalet,
om

1. arbetsgivaren dr bunden av kollektivavtalet,

2. hyresvirden och hyresgisten dr Overens om att villkoren skall
tillampas eller villkoren ingar i hyresavtalet pd grund av beslut om
villkorséndring enligt 54 och 55 §§.

Lydelse enligt bet. 2005/06:BoU3,
rskr. 2005/06:54

Foreslagen lydelse

70 §

Beslut av hyresndmnden i fragor
som avses 1 11 § forsta stycket 5,
16 § andra stycket, 18 a—f §§,
18 h §, 23 § andra stycket, 24 a,
34, 36, 37, 49, 52, 54, 55 d, 62
eller 64 § far overklagas inom tre
veckor fran den dag beslutet med-
delades.

Beslut av hyresndmnden i fragor
som avses 1 11 § forsta stycket 5,
16 § andra stycket, 18 a—f §§,
18 h §, 23 § andra stycket, 24 a,
34, 36, 37, 49, 52, 54, 55 e, 62
eller 64 § far overklagas inom tre
veckor fran den dag beslutet med-
delades.

Beslut av hyresndmnden i fragor som avses i 1 § sjétte stycket, 35, 40,

45 a, 56 eller 59 § far inte 6verklagas.

Nuvarande lydelse

I hyrestvister som avses i 49, 54
eller 55 d § och i mél om atgérds-
foreldggande enligt 11 § forsta
stycket 5 eller 16 § andra stycket,
om upprustningsforeldggande en-
ligt 18 a—c §§, om tillstdnd till

7 Senaste lydelse 1998:146.

Foreslagen lydelse

73§’

I hyrestvister som avses i 49, 54
eller 55 e § och i mal om atgérds-
foreldggande enligt 11 § forsta
stycket 5 eller 16 § andra stycket,
om upprustningsforeldggande en-
ligt 18 a—c §§, om tillstand till
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forbéttrings- och dndringsétgirder
enligt 18 d—f §§, om férbud mot
saddana atgérder enligt 18 h § eller
om utddmande av vite enligt 62 §
skall vardera parten svara for sin
rattegangskostnad i hovritten, om
inte annat foljer av 18 kap. 6 §
rattegdngsbalken.

forbattrings- och dndringséatgarder
enligt 18 d—f §§, om forbud mot
sddana atgérder enligt 18 h § eller
om utddmande av vite enligt 62 §
skall vardera parten svara for sin
rittegdngskostnad i hovritten, om
inte annat foljer av 18 kap. 6 §
rattegangsbalken.

1. Denna lag trader i kraft den 1 juli 2006.
2.1 frdga om hyresavtal som har ingatts fore ikrafttridandet, skall

12 kap. tilldmpas 1 sin dldre lydelse.
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Forslag till lag om @ndring 1 hyresférhandlingslagen
(1978:304)

Hérigenom foreskrivs att 3, 5, 6, 9, 21 och 25 §§ hyresférhandlings-
lagen (1978:304) skall ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

3§

En forhandlingsordning omfat- En forhandlingsordning omfat-
tar samtliga bostadsldgenheter 1 ett  tar samtliga bostadslédgenheter 1 ett
eller flera hus, om inte ndgot annat  eller flera planerade, paborjade
foljer av andra eller tredje stycket.  eller befintliga hus, om inte niagot

annat foljer av andra eller tredje
stycket.

En forhandlingsordning géller inte for en ldgenhet, om hyresvdrden
och hyresgésten skriftligen har kommit dverens om att hyresavtalet inte
skall innehdlla en forhandlingsklausul. En sddan dverenskommelse kan
traffas tidigast sedan hyresforhdllandet har varat tre manader i foljd.
Overenskommelsen skall undertecknas av hyresvirden och hyresgisten.
En 6verenskommelse som inte uppfyller dessa foreskrifter &r ogiltig.

En forhandlingsordning giller inte heller for en ldgenhet, om hyresav-
talet enligt beslut av hyresndmnden inte skall innehélla en férhandlings-
klausul. Ett sddant beslut far borja gélla tidigast ndr hyresforhallandet har
varat tre manader i foljd.

58§

Forhandlingsordning medfor skyldighet for hyresvirden att pa eget ini-
tiativ forhandla med hyresgéstorganisationen i frdga om

1. h§jning av hyran for en ldgenhet,

2. bestimmande av hyran for en ny hyresgést, om den begirda hyran
overstiger den tidigare hyresgéstens hyra,

3. dndring av grunderna for berdkning av sadan sérskild erséttning som
avses i 12 kap. 19 § jordabalken, eller

4. dndring av villkor som avser hyresgésternas ritt att anvdnda utrym-
men som &r avsedda att anvindas gemensamt av hyresgésterna.

Forhandlingsordning medfor vidare, om parterna inte enas om annat,
skyldighet att, om en av dem begér det, forhandla i1 frdga om

1. hyresvillkoren,

2. ldgenheternas och husets skick,

3. gemensamma anordningar i huset,

4. ovriga boendeforhéllanden i den man de ror hyresgésterna gemen-
samt.

Om parterna dr ense ddrom kan forhandlingsordning ocksd medfora
ratt for hyresgistorganisationen att fa till stand forhandling om fraga som
ror tillimpning av enskilt hyresavtal under forutséttning att hyresgésten

! Senaste lydelse 1997:64.
? Senaste lydelse 1997:64.
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genom skriftlig fullmakt har bemyndigat hyresgdstorganisationen att

foretrdda honom i saken.

Forhandlingsordning ~ medfor
inte ndgon inskrdnkning i hyres-
géstens ratt att begidra provning av
hyresvillkoren enligt 12 kap. 54 §
jordabalken. Vid sddan provning
géller bestdmmelserna 1 12 kap.
53, 54 och 55-55 ¢ §§ samma
balk.

Ett avtal om forhandlingsord-
ning skall avse ett eller flera hus.
Avtalet skall upprittas skriftligen
och dagtecknas.

Vigrar hyresvird att efter skrift-
lig begdran frdn organisation av
hyresgéster sluta avtal om for-
handlingsordning, har organisatio-
nen ritt att fi frdgan om forhand-
lingsordning provad av hyres-
ndmnden. Motsvarande ritt till-
kommer hyresviard, om organisa-
tion av hyresgéster végrar att efter
skriftlig begiran fran hyresvirden
sluta avtal om forhandlingsord-
ning.

[ en forhandlingsoverenskom-
melse om hyra skall samma hyra
bestdmmas for sddana ldgenheter
som é&r lika stora och som omfattas
av samma forhandlingsordning,
om det inte med hinsyn till vad
som &dr kidnt om ldgenheternas
beskaffenhet och Ovriga omstin-
digheter kan anses vara skillnad
mellan dem 1 frdga om bruks-
vardet.

? Senaste lydelse 1994:816.
* Senaste lydelse 1997:403.

En forhandlingsordning medfor
inte ndgon inskrdnkning 1 hyres-
gistens ritt att begédra provning av
hyresvillkoren enligt 12 kap. 54 §
jordabalken. Vid sddan provning
géller bestdammelserna 1 12 kap.
53, 54 och 55-55 d §§ samma
balk.

6§

Ett avtal om forhandlingsord-
ning skall avse ett eller flera
planerade, paborjade eller befint-
liga hus. Avtalet skall upprittas
skriftligen och dagtecknas.

98§

Vigrar hyresvird att efter skrift-
lig begdran frdn organisation av
hyresgéster sluta avtal om for-
handlingsordning for ett pabérjat
eller befintligt hus, har orga-
nisationen rétt att f4 frigan om for-
handlingsordning provad av hyres-
nidmnden. Motsvarande ratt till-
kommer hyresvidrd, om organisa-
tion av hyresgéster végrar att efter
skriftlig begidran fran hyresvirden
sluta avtal om forhandlingsord-
ning.

21 §*

I en forhandlingsoverenskom-
melse om hyra skall samma hyra
bestimmas for sddana ldgenheter
som é&r lika stora och som omfattas
av samma forhandlingsordning,
om det inte med hinsyn till vad
som &dr kidnt om ldgenheternas
beskaffenhet och Ovriga omstin-
digheter kan anses vara skillnad
mellan dem 1 frdga om bruks-
virdet. Detta gdller dock inte om
hyran bestdims enligt 12 kap.
55 ¢ § jordabalken.
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Bestdammelsen i1 forsta stycket hindrar inte att det i en forhandlings-
overenskommelse bestdms att hyresgédster som deltar i ett for samtliga
berdrda hyresgéster Oppet system for sjalvforvaltning skall ha ratt till
avdrag pa den ordinarie hyran. Avdraget far dock inte vara storre &dn vad
som foranleds av sjdlvforvaltningens omfattning.

25§’

Vid provning av tvist som avses i 24 § géller foljande.

Hyran och andra hyresvillkor skall faststdllas enligt 12 kap. 55 § jorda-
balken.

Om sidrskilda skél foreligger, far hyresndmnden préva dven hyres-
villkor som har samband med det villkor som forhandlingen har avsett.

Bestdmmelserna 1 12 kap. 50 § Bestimmelserna 1 12 kap. 50 §
andra meningen och 55 ¢ § fjarde—  andra meningen och 55 d § fjarde—
attonde styckena jordabalken skall  attonde styckena jordabalken skall
tillimpas. tillampas.

Beslut varigenom hyresvillkoren @ndras anses som avtal om villkoren
for fortsatt forhyrning.

1. Denna lag trader i kraft den 1 juli 2006.
2. 1 frdga om hyresavtal som har ingétts fore ikrafttrddandet skall 5 och
21 §§ tillimpas i sina édldre lydelser.

> Senaste lydelse 1994:816.
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Forslag till lag om dndring 1 lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresndmnder

Hérigenom foreskrivs att 4, 21 och 32 §§ lagen (1973:188) om
arrendenimnder och hyresnimnder' skall ha foljande lydelse.

Lydelse enligt bet. 2005/06:BoU3,
rskr. 2005/06:54

Foreslagen lydelse

4§

Hyresnamnd som avses 1 12 kap. 68 § jordabalken har till uppgift att
1. medla i1 hyres- eller bostadsréttstvist,

2. prova tvist om atgirdsfore-
laggande enligt 12 kap. 11 § forsta
stycket 5 och 16 § andra stycket,
dndrad anvéndning av lokal enligt
12 kap. 23 § andra stycket, skade-
stand enligt 12 kap. 24 a §, over-
latelse av hyresritt enligt 12 kap.
34-37 §§, upplatelse av ldgenhet i
andra hand enligt 12 kap. 40§,
forlangning av hyresavtal enligt
12 kap. 49 §, villkor enligt 12 kap.
54§, aterbetalning av hyra och
faststdllande av hyra enligt 12 kap.
55 d §, uppskov med avflyttning
enligt 12 kap. 59 § eller fore-
laggande enligt 12 kap. 64 §, allt
jordabalken,

2. prova tvist om atgirdsfore-
laggande enligt 12 kap. 11 § forsta
stycket 5 och 16 § andra stycket,
dndrad anvédndning av lokal enligt
12 kap. 23 § andra stycket, skade-
stdnd enligt 12 kap. 24 a §, over-
latelse av hyresritt enligt 12 kap.
34-37 §§, upplatelse av ldgenhet i
andra hand enligt 12 kap. 40 §,
forlangning av hyresavtal enligt
12 kap. 49 §, villkor enligt 12 kap.
54§, aterbetalning av hyra och
faststdllande av hyra enligt 12 kap.
55 e §, uppskov med avflyttning
enligt 12 kap. 59 § eller fore-
laggande enligt 12 kap. 64 §, allt
jordabalken,

Prop. 2005/06:80

2 a. prova tvist om hyresvillkor enligt 22-24 §§ hyresférhandlings-
lagen (1978:304) eller om aterbetalningsskyldighet enligt 23 § samma
lag,

2 b. prova tvist om hyresvillkor enligt 3 kap. 14 § lagen (2002:93) om
kooperativ hyresritt eller tvist om upplatelse med kooperativ hyresritt
enlit 4 kap. 6 § samma lag,

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att upplata
bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplatelse av bostadsritt
enligt samma §, hyresvillkor enligt 4 kap. 9 §, upplételse av ldgenhet i
andra hand enligt 7 kap. 11 § eller utdomande av vite enligt 11 kap. 2 §,
allt bostadsrittslagen (1991:614),

4. prova fraga om godkinnande av Gverenskommelse som avses i
12 kap. 1 § sjétte stycket, 45 a eller 56 § jordabalken eller av beslut som
avses 1 9 kap. 16 § forsta stycket 1, 1 a eller 2 bostadsréttslagen,

5. vara skiljendmnd i hyres- eller bostadsrattstvist,

S a.prova tvist mellan hyresvdrd och hyresgistorganisation enligt
hyresforhandlingslagen,

! Lagen omtryckt 1985:660.
? Senaste lydelse 2003:32.
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6. prova fragor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om
upprustningsforeldggande enligt 12 kap. 18 a—c §§ jordabalken eller
forbéttrings- och dndringsatgérder enligt 12 kap. 18 d—f §§ och 18 h §
samma balk,

7. prova fragor enligt lagen (1975:1132) om forvirv av hyresfastighet
m.m.,

8. prova fragor enligt lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvérv for
ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt.

Arende upptages av den hyresnimnd inom vars omrade fastigheten 4r
belidgen. Arende som avses i 10, 17 eller 18 § lagen om forvirv av hyres-
fastighet m.m. upptages dock av hyresndmnden i den ort dédr bolagets
styrelse har sitt séte eller, 1 friga om handelsbolag, dir forvaltningen

fores.

Lydelse enligt bet. 2005/06:Ju04,
rskr. 2005/06:55

I ndmndens beslut skall anges
de skdl pa vilka beslutet grundas, i
den man det dr behovligt. 1 beslut
om avskrivning enligt 8 a § skall
dven anges de nya villkor pa vilka
avtalet enligt 11 kap. 6 a § tredje
stycket jordabalken skall anses
forlangt. Avser ett beslut enligt
lagen (1975:1132) om forvéarv av
hyresfastighet m.m. tillstdnd till
framtida forvirv, skall 1 beslutet
utséttas viss tid, hogst ett dr, for
tillstdndets giltighet.

Foreslagen lydelse

21§

Av ett beslut genom vilket niimn-
den avgor ett drende skall de skl
som bestdmt utgangen framga, om
beslutet gar nagon part emot.
Detsamma gdller andra beslut, om
det behovs. 1 beslut om av-
skrivning enligt 8 a § skall dven
anges de nya villkor pd vilka
avtalet enligt 11 kap. 6 a § tredje
stycket jordabalken skall anses
forlangt. Avser ett beslut enligt
lagen (1975:1132) om forvirv av
hyresfastighet m.m. tillstdnd till
framtida forvarv, skall 1 beslutet
utsdttas viss tid, hogst ett ar, for
tillstandets giltighet.

Om en part kan 6verklaga beslutet eller ansoka om &terupptagande,
skall det i1 beslutet anges vad parten skall iaktta.

Héller namnden sammantrdde i drendet och kan pa grund av drendets
beskaffenhet eller annan sérskild omstidndighet beslut inte meddelas
samma dag som sammantrdadet avslutats, skall beslutet meddelas inom
tvd veckor direfter, om inte synnerligt hinder moter. Underréttelse om
nir beslutet meddelas skall 1dmnas vid sammantrédet.

Slutligt beslut skall tillstdllas part genom ndmndens forsorg. Detta
géller dock inte beslut om avskrivning enligt 8 eller 12 §, om beslutet
meddelas vid ett sammantrédde i partens nérvaro.

Har skiljaktig mening forekommit, skall denna meddelas parterna pa
samma sétt som beslutet.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

32 §°
Om en ndmnds beslut enligt foljande bestimmelser inte 6verklagas, far
beslutet verkstillas som lagakraftdgande dom:

— 9 kap. 14 § eller 12 kap. — 9 kap. 14 § eller 12 kap.
24 a §, 55 ¢ § attonde stycket eller 24 a§, 55 d § attonde stycket eller
55 d § jordabalken, 55 e § jordabalken,

—22,23,26 eller 27 § hyresforhandlingslagen (1978:304),

— 13 a § forsta stycket denna lag, eller

— 13 eller 15 § eller 25 § forsta stycket bostadsforvaltningslagen
(1977:792).

Beslut av hyresnimnden enligt 13 a § andra stycket denna lag om
verkstéllighet av ett enligt forsta stycket i1 samma paragraf meddelat
beslut far verkstéillas som lagakraftigande dom, om hovritten inte
bestammer nagot annat. Detsamma géller om hyresndmnden med stéd av
31 § forsta stycket bostadsforvaltningslagen har bestamt att beslut enligt
13 eller 15 § eller 25 § forsta stycket i den lagen skall gélla genast.

1. Denna lag trader i kraft den 1 juli 2006.
2.1 frdga om hyresavtal som har ingatts fore ikrafttridandet, skall 4
och 32 §§ tillampas i sina dldre lydelser.

? Senaste lydelse 2003:32.
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Forslag till lag om dndring 1 lagen (2002:93) om kooperativ

hyresrétt

Hérigenom foreskrivs att 3 kap. 12 § lagen (2002:93) om kooperativ

hyresrétt skall ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

3 kap.

Niar en ldgenhet har upplatits
med kooperativ hyresritt dr be-
staimmelserna i 12 kap. 53—55 ¢ §§
jordabalken om provning av hyran
och andra hyresvillkor f6r bostads-
lagenheter tillimpliga endast i den
utstrackning de avser andra hyres-
villkor &n hyran.

12§

Niar en ldgenhet har upplatits
med kooperativ hyresritt dr be-
stimmelserna i 12 kap. 53-55b
och 55 d §§ jordabalken om prov-
ning av hyran och andra hyresvill-
kor for bostadsldgenheter tillamp-
liga endast i den utstrickning de
avser andra hyresvillkor &n hyran.

Denna lag trader 1 kraft den 1 juli 2006.
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Lagridets yttrande

LAGRADET
Utdrag ur protokoll vid sammantrdade 2006-01-20

Nérvarande: f.d. justitierddet Lars K Beckman, f.d. justitierddet Inger
Nystrom och regeringsradet Lars Wennerstrom.

Reformerad hyresséttning

Enligt en lagradsremiss den 20 december 2005 (Justitiedepartementet)
har regeringen beslutat inhdmta Lagradets yttrande 6ver forslag till

1. lag om &ndring i jordabalken,

2. lag om édndring i hyresforhandlingslagen (1978:304),

3. lag om dndring i1 lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyres-
namnder,

4. lag om dndring i lagen (2002:93) om kooperativ hyresrétt.

Forslagen har infor Lagridet foredragits av kanslirddet Jan Josefsson.
Forslagen foranleder foljande yttrande av Lagradet:

I 21 § hyresforhandlingslagen (1978:304) finns bestimmelser om den
s.k. likhetsprincipen, som innebér att i en forhandlingséverenskommelse
samma hyra skall bestimmas for lika stora ldgenheter, om det inte
foreligger en skillnad mellan dem 1 frdga om bruksvérdet (se
prop.1977/78:175 s. 101 ff.).

I lagrddsremissen foreslas att dessa bestimmelser inte skall gélla om
hyran bestdms enligt den nya 12 kap. 55 c¢ § jordabalken. Lagrédet har
inte ndgot att erinra mot detta forslag. En tillimpning framstar som
omdjlig redan av den anledningen att en forhandlingsoverenskommelse
enligt den nya paragrafen bygger pa att ldgenheterna inte skall &séttas
hyra enligt bruksvérde.

Naér detta dr sagt dr det emellertid enligt Lagradets mening angelédget att
en likhetsprincip uppréttshélls dven inom en forhandlingséverens-
kommelse enligt den nya 55 c¢ §. Parterna 1 forhandlingsdverens-
kommelsen bor, som framhalls i remissen, sjdlvfallet verka for att
hyresskillnader mellan olika ldgenheter &r sakligt motiverade. En
korrigering av omotiverade skillnader i en forhandlingséverenskommelse
bor kunna astadkommas inom ramen f6r den provning som foreslés ske
enligt tredje stycket i 55 ¢ §, ndmligen att forhandlingsdverenskommel-
sen inte géller om det finns synnerliga skil att inte anse hyran i
overenskommelsen som skélig.

I 6vrigt har Lagrédet inte nigot att erinra mot de remitterade forslagen.
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Justitiedepartementet Prop. 2005/06:80

Utdrag ur protokoll vid regeringssammantrdde den 2 februari 2006
Narvarande: Statsministern Persson, statsrdden Ringholm, Freivalds,
Sahlin, Messing, Y. Johansson, Bodstrom, Sommestad, Andnor, Nuder,

M. Johansson, Bjorklund, Holmberg, Jimtin, Osterberg, Orback, Baylan

Foredragande: statsradet Sahlin

Regeringen beslutar proposition 2005/06:80 Reformerad hyresséttning
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