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Lagradsremissens huvudsakliga innehall

I lagradsremissen foreslas dndringar i 12 kap. jordbalken, hyresférhand-
lingslagen (1978:304) och lagen (1973:188) om arrendendmnder och
hyresndmnder. Forslagen syftar till att forbattra forutsattningarna for
nybyggnation av bostadsldgenheter och till att forbéttra hyresnamndernas
beslutsmotiveringar.

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

I lagradsremissen foreslas vidare att hyresndmnden, nidr den avgor ett
arende, alltid skall ange de skél som bestimt utgangen, om beslutet gar
nagon part emot.

I lagrddsremissen behandlas dven vissa fragar om s.k. tillval och fran-
val. I dessa delar lamnas dock inte nagra forslag.

Lagéndringarna foreslas trada i1 kraft den 1 juli 2006.
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1 Beslut

Regeringen har beslutat att inhdmta Lagridets yttrande 6ver forslag till

1. lag om édndring 1 jordabalken,

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

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

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



2 Lagtext
2.1 Forslag till lag om @ndring 1 jordabalken

Harigenom foreskrivs i friga om jordabalken'

dels att nuvarande 12 kap. 55 c och 55 d §§ skall betecknas 12 kap.
55 doch 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 ndarmast fore nuvarande 12 kap. 55 d § skall séttas
ndrmast fore 12 kap. 55 ¢ §,

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 ¢ §§ Bestimmelserna 1 54-55 d §§
giller 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 fritidsdnda-
mal och ansdkan till hyresndmnden enligt 54 § gors innan hyres-
forhallandet har varat nio ménader i f6ljd, eller

2. lagenheten utgdr 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 d §§ endast om det
foljer av nimnda lag. foljer av nimnda lag.

55 §°

Om hyresvirden 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 héinsyn till
bruksvirdet dr likvardiga.

Vid provning enligt forsta stycket skall framst beaktas hyran for
lagenheter 1 hus som dgs 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 i stillet beaktas hyran for lagenheter pa en annan ort med jamforbart
hyresldge och i ovrigt likartade forhallanden pa hyresmarknaden.

Vid en provmning 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 1 ett
hyresavtal har slopats och det in-
gar forhandlingsersdttning i hyran
enligt 20 § hyresforhandlingslagen
(1978:304), har hyresgdsten utan
hinder av bestimmelserna 1 forsta—
tredje styckena ritt att f4 hyran
sankt med ett belopp som mot-
svarar ersittningen.

ldgenheten skall anses som skdlig
enligt 55 ¢ §.

Vid en provning enligt fOrsta
stycket skall d&ven bestimmelserna
155 a—55 c §§ iakttas.

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

Om tvisten giller nagot annat villkor &n hyran, skall villkor som
hyresvirden eller hyresgésten har stéllt upp gilla i den mén det ar skéligt
med hidnsyn till hyresavtalets innehall, omstédndigheterna vid avtalets
tillkomst, senare intriffade forhallanden och omsténdigheterna i ovrigt.
Hyrestiden skall vara obestimd, om inte bestdmd hyrestid av sérskild

anledning ar lampligare.

Om hyresvirden och hyres-
gisten 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 bestim-
melserna i ovrigt 1 denna balk.

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

55¢§

Vid préovning 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-
gdster som dr part i overenskom-
melsen var etablerad pa orten ndr
overenskommelsen ingicks,

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

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

4. det inte har forflutit mer dn
tio dr sedan den forsta bostads-



55d¢§°

hyresgdsten tilltrddde ldgenheten.

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

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 mdn det dr skdligt
med hdnsyn till den allmdnna
hyresutvecklingen pd orten sedan
overenskommelsen triffades.

55es

Denna paragraf géller vid upplételse av moblerat eller omdblerat rum
och vid upplatelse 1 andra hand av annan bostadsldgenhet. Paragrafen
géller dock inte upplatelser for fritidsandamal.

Om hyresvérden 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 utover skéligt belopp
tillsammans med rdnta. Réntan
berdknas enligt 5 § rintelagen
(1975:635) fran dagen da hyres-
varden tog emot beloppet till dess
att aterbetalningsskyldigheten bli-
vit slutligt bestimd genom beslut
som vunnit laga kraft och enligt
6 § rintelagen for tiden déarefter.
Ett beslut om &terbetalning av hyra
far inte avse langre tid tillbaka &n
tva ar fore dagen for ansokan.

I ett drende om d&terbetalning
enligt andra stycket skall hyres-
nidmnden, om hyresgisten begir
det, ocksa faststilla hyran for den
fortsatta uthyrningen frdn och med

* Senaste lydelse 1994:817.

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

I ett drende om Aaterbetalning
enligt andra stycket skall hyres-
ndmnden, om hyresgisten begér
det, ocksa faststilla hyran for den
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.
Nar det finns skal till det, far
hyresndmnden bestimma att be-
slutet skall gilla omedelbart. Om
hyran hgjs eller sidnks retroaktivt
tillimpas 55 ¢ § femte—attonde
styckena.

dagen for ansokan. Vid denna
provning tillimpas 55 § forsta—
tredje styckena och 55 c¢ §. Beslut
om &andring 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 hyran hojs eller
sanks retroaktivt tillimpas 55 d §
femte—attonde styckena.

For att hyresndamnden skall kunna prova en ansdkan enligt andra
stycket skall ansokan ha kommit in till hyresnimnden inom tre ménader
frén det att hyresgiisten ldamnade lagenheten.

Avtal mellan hyresvird och hyr-
esgist, att framtida tvist med an-
ledning av hyresforhallandet skall
hénskjutas till avgérande av skilje-
min utan forbehdll om ritt for
parterna att klandra skiljedomen,
far inte goras géllande 1 friga om
hyresgéstens ritt eller skyldighet
att tilltrdda eller behalla ldgenhe-
ten, faststdllande av hyresvillkor 1
fall som avses i 51, 52 eller 55 §,
aterbetalning av hyra och fast-
stillande 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 skiljemadnnens
antal, sattet for deras utseende
eller forfarandet vid skiljendmn-
den. I berérda hidnseenden 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.

Overenskommelse om villkor i
friga om hyresforhdllande som

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

66 §°

Avtal mellan hyresvérd och hyr-
esgist, att framtida tvist med an-
ledning av hyresforhallandet skall
hinskjutas till avgérande av skilje-
min utan forbehdll om ritt for
parterna att klandra skiljedomen,
far inte goras géllande 1 frdga om
hyresgéstens rétt eller skyldighet
att tilltrdda eller behalla ldgenhe-
ten, faststdllande av hyresvillkor 1
fall som avses i 51, 52 eller 55 §,
aterbetalning av hyra och fast-
stillande av hyra enligt 55 e § eller
bestimmande av ersittning enligt
58 b §. I ovrigt géller skiljeavtalet
inte sdvitt darigenom skiljemén ut-
setts eller bestimmelse meddelats
om skiljeménnens antal, séttet for
deras utseende eller forfarandet
vid skiljendmnden. I berérda hin-
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 bestimma viss tid for medde-
lande av skiljedomen.

67 §°

Overenskommelse om villkor i
frdiga om hyresforhéllande som



beror av anstillning géller mot
hyresgésten eller den som har rétt
att trdda 1 hyresgéistens stille dven
om ¢verenskommelsen strider mot
bestimmelse 1 4, 33-35, 40, 46,
47, 49-54, 55 ¢, 55 d eller 66 §,
sadvida dverenskommelsen har for-
men av kollektivavtal och pé ar-
betstagarsidan har slutits eller
godkénts av organisation som en-
ligt lagen (1976:580) om med-
bestimmande i arbetslivet dr att
anse sasom central arbetstagaror-
ganisation.

beror av anstillning giller mot
hyresgisten eller den som har ritt
att trdda 1 hyresgéistens 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 pé ar-
betstagarsidan har slutits eller
godkénts av organisation som en-
ligt lagen (1976:580) om med-
bestimmande 1 arbetslivet dr att
anse sdsom central arbetstagaror-
ganisation.

Sddana hyresvillkor i kollektivavtal som avses i forsta stycket fér
tillimpas dven nir en hyresgést som inte ir medlem av den avtalsslutan-
de arbetstagarorganisationen sysselsétts 1 arbete som avses med avtalet,
om

1. arbetsgivaren dr bunden av kollektivavtalet,

2. hyresviarden och hyresgésten dr Gverens om att villkoren skall
tillimpas eller villkoren ingar i hyresavtalet pa grund av beslut om
villkorsdndring enligt 54 och 55 §§.

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

Foreslagen lydelse

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 6verklagas inom tre

veckor fran den dag beslutet med-
delades.

Beslut av hyresnamnden 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 e, 62
eller 64 § far 6verklagas inom tre

veckor fran den dag beslutet med-
delades.

Beslut av hyresndmnden i frigor som avses i 1 § sjatte stycket, 35, 40,

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

Nuvarande lydelse

I hyrestvister som avses 1 49, 54
eller 55 d § och i mél om atgérds-
foreldaggande enligt 11 § forsta
stycket 5 eller 16 § andra stycket,
om upprustningsforeldggande en-
ligt 18 a—c §§, om tillstand till

7 Senaste lydelse 1998:146.

Foreslagen lydelse

73§’

I hyrestvister som avses 1 49, 54
eller 55 e § och i médl om atgérds-
foreldaggande enligt 11 § forsta
stycket 5 eller 16 § andra stycket,
om upprustningsforeliggande en-
ligt 18 a—c §§, om tillstand till



forbéttrings- och dndringsatgirder
enligt 18 d—f §§, om forbud mot
sddana atgirder 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.

forbéttrings- och dndringséatgarder
enligt 18 d—f §§, om forbud mot
sadana atgérder enligt 18 h § eller
om utddmande av vite enligt 62 §
skall vardera parten svara for sin
rattegangskostnad i1 hovritten, om
inte annat foljer av 18 kap. 6 §
rattegdngsbalken.

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

12 kap. tilldmpas 1 sin dldre lydelse.



2.2 Forslag till lag om dndring 1 hyresférhandlingslagen
(1978:304)

Hérigenom foreskrivs att 3, 5, 6, 9, 21 och 25 §§ hyresférhandlings-
lagen (1978:304) skall ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

3§

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

annat fOljer av andra eller tredje
stycket.

En forhandlingsordning géller inte for en ldgenhet, om hyresvédrden
och hyresgisten skriftligen har kommit 6verens om att hyresavtalet inte
skall innehalla en forhandlingsklausul. En sddan overenskommelse kan
traffas tidigast sedan hyresforhdllandet har varat tre ménader i foljd.
Overenskommelsen skall undertecknas av hyresvirden och hyresgisten.
En 6verenskommelse som inte uppfyller dessa foreskrifter ar ogiltig.

En forhandlingsordning géller inte heller for en ldgenhet, om
hyresavtalet enligt beslut av hyresndmnden inte skall innehalla en for-
handlingsklausul. Ett sadant beslut far borja gélla tidigast nar hyres-
forhallandet har varat tre manader i f6ljd.

5¢§°

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

1. hojning av hyran for en ldgenhet,

2. bestimmande av hyran for en ny hyresgdst, om den begérda hyran
overstiger den tidigare hyresgistens hyra,

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

4. andring av villkor som avser hyresgésternas rétt att anvanda 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 i fraga om

1. hyresvillkoren,

2. lagenheternas och husets skick,

3. gemensamma anordningar 1 huset,

4. 6vriga boendeforhallanden i den man de ror hyresgisterna gemen-
samt.

Om parterna dr ense ddrom kan forhandlingsordning ocksa 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

foretrada honom 1 saken.

Férhandlingsordning  medfor
inte ndgon inskrankning 1 hyres-
géstens ritt att begéra provning av
hyresvillkoren enligt 12 kap. 54 §
jordabalken. Vid sadan provning
géller bestimmelserna 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 ratt att fi fragan om forhand-
lingsordning provad av hyres-
ndmnden. Motsvarande ritt till-
kommer hyresviard, om organisa-
tion av hyresgaster végrar att efter
skriftlig begiran fran hyresviarden
sluta avtal om forhandlingsord-
ning.

I en forhandlingséverenskom-
melse om hyra skall samma hyra
bestimmas for sadana ldgenheter
som &r lika stora och som omfattas
av samma forhandlingsordning,
om det inte med hénsyn till vad
som dr kdnt om ldgenheternas
beskaffenhet och Ovriga omstén-
digheter kan anses vara skillnad
mellan dem i frdga om bruks-
vérdet.

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

En forhandlingsordning medfor
inte ndgon inskrankning 1 hyres-
géstens ratt att begéra provning av
hyresvillkoren enligt 12 kap. 54 §
jordabalken. Vid sédan provning
géller bestammelserna 1 12 kap.
53, 54 och 55-55 d §§ samma
balk.

6§’

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

9§

Viégrar hyresvérd att efter skrift-
lig begéran frin organisation av
hyresgister sluta avtal om for-
handlingsordning for ett paborjat
eller befintligt hus, har orga-
nisationen ratt att fa fragan om for-
handlingsordning prévad av hyres-
ndmnden. Motsvarande ritt till-
kommer hyresviard, om organisa-
tion av hyresgéster vagrar att efter
skriftlig begiran fran hyresviarden
sluta avtal om forhandlingsord-
ning.

21 §*

I en f6rhandlingséverenskom-
melse om hyra skall samma hyra
bestimmas for sadana ldgenheter
som dr lika stora och som omfattas
av samma forhandlingsordning,
om det inte med hénsyn till vad
som dr kdnt om ldgenheternas
beskaffenhet och Ovriga omstin-
digheter kan anses vara skillnad
mellan dem i frdga om bruks-
vardet. Detta gdller dock inte om
hyran bestdms enligt 12 kap.
55 ¢ § jordabalken.
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Bestimmelsen 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 sjdlvforvaltning skall ha rétt 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 sérskilda skdl foreligger, far hyresndmnden préva dven hyres-
villkor som har samband med det villkor som férhandlingen har avsett.

Bestdmmelserna 1 12 kap. 50 § Bestammelserna 1 12 kap. 50 §
andra meningen och 55 ¢ § fjirde—  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 ingdtts fore ikrafttrddandet skall 5 och
21 §§ tillimpas 1 sina dldre lydelser.

> Senaste lydelse 1994:816.
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2.3 Forslag till lag om @ndring 1 lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresnimnder

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

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

Foreslagen lydelse

4 §*

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

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 §, Gver-
latelse av hyresrétt 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§, éaterbetalning av hyra och
faststéllande 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-
stdnd enligt 12 kap. 24 a §, Gver-
latelse av hyresratt 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§, éaterbetalning 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 §§ 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 hyresratt
enlit 4 kap. 6 § samma lag,

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att uppléta
bostadsritt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplatelse av bostadsréatt
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 frdga om godkinnande av Overenskommelse som avses i
12 kap. 1 § sjatte 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,

5 a.prova tvist mellan hyresvird 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 bostadsrétt eller kooperativ hyresritt.

Arende upptages av den hyresnimnd inom vars omrade fastigheten &r
beligen. Arende som avses i 10, 17 eller 18 § lagen om forvirv av hyres-
fastighet m.m. upptages dock av hyresnimnden i den ort dédr bolagets
styrelse har sitt séte eller, 1 fraga 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 mdn 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. tillstand till
framtida forvérv, skall 1 beslutet
utséttas viss tid, hogst ett ar, for
tillstandets giltighet.

Foreslagen lydelse

21§

Av ett beslut genom vilket ndmn-
den avgor ett drende skall de skl
som bestimt utgdngen framgd, 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 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. tillstind till
framtida forvarv, skall 1 beslutet
utsdttas viss tid, hogst ett ar, for
tillstandets giltighet.

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

Héller namnden sammantrdde i drendet och kan pa grund av drendets
beskaffenhet eller annan sdrskild omstindighet beslut inte meddelas
samma dag som sammantradet avslutats, skall beslutet meddelas inom
tvd veckor dérefter, om inte synnerligt hinder moter. Underrittelse om
nér beslutet meddelas skall Idmnas 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 sitt som beslutet.
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Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

32§
Om en ndmnds beslut enligt foljande bestimmelser inte 6verklagas, far
beslutet verkstillas som lagakraftagande 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 hyresndmnden enligt 13 a § andra stycket denna lag om
verkstéllighet av ett enligt forsta stycket i samma paragraf meddelat
beslut far verkstidllas som lagakraftigande dom, om hovritten inte
bestimmer nagot annat. Detsamma géller 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 fraga om hyresavtal som har ingatts fore ikrafttrddandet, skall 4
och 32 §§ tillampas i sina dldre lydelser.

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

kooperativ hyresratt

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

hyresritt skall ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

3 kap.

Nér en lagenhet har upplatits
med kooperativ hyresritt dr be-
stimmelserna 1 12 kap. 53-55 ¢ §§
jordabalken om provning av hyran
och andra hyresvillkor for bostads-
lagenheter tillimpliga endast i den
utstrackning de avser andra hyres-
villkor &n hyran.

12§

Nér en ldgenhet har upplatits
med kooperativ hyresritt dr be-
stimmelserna 1 12 kap. 53-555b
och 55 d §§ jordabalken om prov-
ning av hyran och andra hyresvill-
kor for bostadsldgenheter tillamp-
liga endast 1 den utstrdckning de
avser andra hyresvillkor dn 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 gora en Oversyn 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 ldmnas forslag till &ndringar 1 hyreslagstift-
ningen savitt giller hyran for nybyggda lagenheter, hyran i det befintliga
bestdndet, tillval och franval samt hyresndmndens hyresprévning. En
sammanfattning av betdnkandet finns 1 bilaga I. Utredningens lagforslag
finns 1 bilaga 2.

Betinkandet har remissbehandlats. En forteckning dver remissinstan-
serna finns 1 bilaga 3. Remissvaren finns tillgingliga 1 lagstiftnings-
drendet (dnr Ju2004/8235/L1).

For att komplettera beredningsunderlaget angdende forslaget om tillval
och franval holls i Justitiedepartementet i september 2005 ett mote med
nagra av remissinstanserna. Anteckningar frdn métet finns tillgéngliga 1
lagstiftningsdrendet (dnr Ju2004/8235/L1).

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

4 Hyran for nybyggda lagenheter
4.1 Nuvarande regler
Allmdint

Hyressdttningen for bostadslagenheter styrs av flera regelsystem. I
12 kap. jordabalken (i fortsdttningen bendmnt hyreslagen) finns bestim-
melser om hur hyran for en ligenhet skall bestimmas om det uppstar
tvist om den (det s.k. bruksvérdessystemet). Hyresforhandlingslagen
(1978:304) innehaller bestimmelser om kollektiva hyresférhandlingar.
Sadana forhandlingar fors 1 allmédnhet mellan en hyresvérd och en hyres-
gistorganisation. Eftersom hyrorna for de ldgenheter som 4dgs och for-
valtas av kommunala bostadsforetag dr normerande for det dvriga ldgen-
hetsbestandet, har de regler som giller for de kommunala bostadsforeta-
gen ocksa betydelse for hyressdttningen. Sadana regler finns bl.a. i lagen
(2002:102) om allminnyttiga bostadsforetag.

Utgéangspunkten dr att hyrans storlek skall vara bestdmd i1 hyresavtalet.
Om hyran ér bestdmd i hyresavtalet, kan den &ndras genom en dverens-
kommelse mellan hyresvarden och hyresgisten eller, om de inte kan
enas, genom beslut av hyresnimnden. Det dr dven mojligt att reglera
hyrans storlek kollektivt genom en 6verenskommelse mellan hyresviarden
och en hyresgédstorganisation.

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

Om hyresvirden eller hyresgésten vill att hyresvillkoren skall @ndras,
skall han eller hon meddela motparten detta. Om Gverenskommelse inte
kan tréffas, kan den som har begéirt 4ndring ansoka om éndring av hyres-
villkoren hos hyresndmnden. En sddan ansokan far goras tidigast en
manad efter det att meddelandet har l&dmnats till motparten (se 54 §
hyreslagen).

Om hyresvarden och hyresgisten tvistar om hyrans storlek, skall
hyresndmnden faststdlla hyran till skéligt belopp (se 55 § hyreslagen).
Hyran ir inte att anse som skélig, om den ar patagligt hdgre dn hyran for
lagenheter som med hénsyn till bruksvérdet dr likvardiga. Vid prov-
ningen skall frimst beaktas hyran for lagenheter 1 hus som dgs och for-
valtas av kommunala bostadsforetag.

En ldgenhets bruksvirde bestims av bl.a. dess storlek, modernitets-
grad, planlosning, ldge inom huset, reparationsstandard och ljudisolering.
Forméner som paverkar bruksvérdet kan vara tillgang till hiss, sopned-
kast, tvittstuga, sdrskilda forvaringsutrymmen, god fastighetsservice,
garage och biluppstillningsplats. Aven faktorer som husets allminna
lage, boendemiljon 1 stort och nérhet till kommunikationer paverkar
bruksvérdet (se prop. 1983/84:137 s. 72). Déaremot skall inte byggnadsar
eller produktions-, drifts- eller forvaltningskostnader paverka hyran. Inte
heller skall hyresgéstens individuella virderingar och behov beaktas.

Om ett hyresavtal géller for obestimd tid och fridgan om villkors-
andring hinskjuts till hyresndmndens provning, dr utgangspunkten att ett
beslut om éndring av hyresvillkoren inte far avse tiden fore det ménads-
skifte som intrdffar narmast 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 prévning av hyrans skilighet skall, som nidmnts, frimst beaktas
hyran for 1dgenheter som dgs och forvaltas av kommunala bostadsforetag
(se 55 § hyreslagen). De kommunala bostadsforetagen ér alltsd 1 prakti-
ken hyresnormerande.

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 6ver och som
drivs utan vinstsyfte och huvudsakligen forvaltar fastigheter 1 vilka
bostadsldgenheter upplits med hyresritt (se 1 kap. 1 och 2 §§ lagen om
allménnyttiga bostadsforetag).

De kommunala bostadsforetagens hyror bestims utifrdn en sjdlvkost-
nadsprincip som innebdér att hyrorna skall ticka kostnader och inbegripa
en skilig forrdntning pd insatt kapital. Sjdlvkostnaden har tidigare
vanligen berdknats pd foretagsniva — inte for varje fastighet for sig. Det
har nagot forenklat inneburit att hyresintdkterna sammantaget skall tdcka
foretagets kostnader inklusive behov av konsolidering och utdelning pa
insatt kapital. Hyresuttaget har fordelats mellan de olika ligenheterna 1
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enlighet med deras relativa bruksvirde. For enskilda lagenheter har hyran
salunda kunnat understiga kostnaden for lagenheten.

I hyressattningstvister aberopas i regel jamforelser med ldgenheter som
dgs och forvaltas av kommunala bostadsforetag. I forarbetena till hyres-
lagen har uttalats att det krdvs att hyresséttningen i1 de allménnyttiga
jamforelseldgenheterna ér korrekt och representativ for det allménnyttiga
lagenhetsbestandet (prop. 1974:150 s. 471). I vissa hyressittningstvister
har det gjorts gillande att de kommunala bostadsforetagens hyressdttning
inte varit korrekt, bl.a. gjordes det géllande i det s.k. S:t Eriksmalet eller
Oxtorgsmalet (RH 1999:90). I det malet beaktade Svea hovritt vid sin
jamforelseprovning inte hyror for lagenheter i nyproducerade hus pd 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 1
friga om bostadslagenheter pa grundval av en forhandlingsordning. En
forhandlingsordning ingds av en hyresvird, ensam eller tillsammans med
en organisation av fastighetsdgare i vilken hyresvirden dr medlem, och
en organisation av hyresgister. En forhandlingsordning kan ocksa
beslutas av hyresndimnden. Om ett hyresavtal innehaller en forhandlings-
klausul som hénvisar till en forhandlingsordning blir de forhandlings-
overenskommelser som triffas pad grundval av forhandlingsordningen
bindande for hyresgisten (se 1 och 2 §§ hyresforhandlingslagen).

En forhandlingsordning omfattar samtliga bostadsldgenheter 1 ett eller
flera hus. Om hyresviarden och hyresgésten har traffat en skriftlig dver-
enskommelse om att hyresavtalet for en viss ldgenhet inte skall innehilla
nagon forhandlingsklausul eller om hyresndmnden har fattat ett beslut
om detta, omfattar forhandlingsordningen dock inte den ldgenheten. En
overenskommelse om att hyresavtalet inte skall innehalla nagon forhand-
lingsklausul kan trédffas tidigast sedan hyresforhéllandet har varat tre
manader 1 foljd. En motsvarande tidsgrins géller for hyresndmndens
beslut (se 3 § hyresforhandlingslagen).

I en forhandlingsdverenskommelse kan hyran bestimmas. Dérvid 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 kint om ldgenheternas beskaffenhet och Ovriga omstindigheter
kan anses finnas skillnader mellan dem i fraga om bruksvirdet (se 21 §
hyresforhandlingslagen).

Har en forhandlingséverenskommelse traffats om hyran eller négot
annat hyresvillkor for en hyresgést, har hyresgésten ritt att hos hyres-
nidmnden ansdoka om &ndring av dverenskommelsen 1 den del den avser
honom eller henne. En sddan ansdkan skall ha kommit in till hyres-
ndmnden inom viss angiven tid. Ett beslut om dndring trader 1 stillet for
forhandlingsoverenskommelsen i den delen och giller alltsé fran samma
tidpunkt som forhandlingsoverenskommelsen skulle ha borjat gilla (se
22 § hyresforhandlingslagen). En forhandlingsordning inskrinker inte en
hyresgists ritt att begira provning av hyran enligt bestimmelserna i
hyreslagen. Om hyresavtalet géller for obestdmd tid kan en @ndring av
hyresvillkoren dock normalt inte borja gélla forrdn det har forflutit tre
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manader fran dagen for ansdkan och den kan inte avse tiden innan sex
manader har forflutit efter det att de forut géillande villkoren bdrjade
tillimpas (se 5 § fjarde stycket hyresforhandlingslagen jaimford med
54 och 55 ¢ §§ hyreslagen)

Har en forhandling enligt forhandlingsordning avslutats utan att ndgon
overenskommelse har triaffats, har sdvél hyresviarden som en hyresgist
ritt att hos hyresndmnden ansdka om @ndring av hyresvillkoren 1 den del
som forhandlingen har avsett. Nagon motsvarande ritt har inte hyres-
géstorganisation (se 24 § hyresforhandlingslagen).

En forhandlingsoverenskommelse gdller sa ldnge parterna kommit
overens om det eller tills vidare.

4.2 Behovet av sérskilda hyressattningsregler for
nybyggda ldgenheter

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

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

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

Stockholms kommun, Géteborgs kommun och SABO har ansett att det
inte finns nagon anledning att infora sdrskilda hyressattningsregler for
nybyggda hus. Stockholms kommun har framhallit att sidana séirskilda
regler kan forsdmra fOrutsdttningarna att vid hyresséttningstvister 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 ocksa privata fastighetsdgare har mojlighet att fa tdckning for sina
kostnader vid nybyggnation.

Skilen for regeringens bedomning: Det rdder 1 dag brist pd bostdder
1 over hundra kommuner 1 landet. Drygt sextio procent av befolkningen
bor i nagon av de kommuner dér det rader bostadsbrist. I de flesta av de
aktuella kommunerna rader framforallt brist pa mindre hyreslédgenheter
(se Boverkets rapport Bostadsmarknaden ar 2005-2006, slutsatser av
Bostadsmarknadsenkaten 2005).
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Bristen pa bostidder dr negativ for samhallsutvecklingen, eftersom den
hdmmar rorligheten pa bostads- och arbetsmarknaden och leder till att
enskilda inte far sina onskemal om sitt boende uppfyllda. Bristen pa
hyresratter 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 stind en sidnkning av byggkostnaderna. Ndmnas
kan bl.a. att Boverket, pa regeringens uppdrag, har inrittat ett Bygg-
kostnadsforum som visat pa olika sétt att fa ner byggkostnaderna.

En annan orsak som ocksad ofta ndmns &r besluts- och 6verklagande-
systemet for plan- och byggirenden. PBL-kommittén har 1 sitt slutbetdn-
kande, som nyligen overlamnades till regeringen, foreslagit att reglerna
om bl.a. detaljplaner skall forenklas (SOU 2005:77).

Ytterligare en orsak som brukar framhallas ar hyressittningssystemet.

Som tidigare ndmnts (avsnitt 4.1) kan hyresndmnden besluta att nya
hyresvillkor skall gilla 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 ir skélig gor hyresnimnden jamforelser med i
forsta hand hyran for likvardiga ldgenheter som dgs och forvaltas av
kommunala bostadsforetag (se 55 § hyreslagen). De kommunala bostads-
foretagen bestimmer sina hyror med utgangspunkt i en kostnads-
tackningsprincip.

Som bl.a. Sveriges Byggindustrier och Boverket har framhallit, kan
sjalva svarigheten att forutse hyrans storlek himma nyproduktionen av
lagenheter. Denna svarighet ar sirskilt pataglig i de orter dér det inte
finns ndgot kommunalt bostadsforetag eller det kommunala bostadsfore-
taget inte bygger ndgra bostidder med vilka det kan goras hyresjam-
forelser.

I vissa hyrestvister har det visats att hyran for en aberopad jamforelse-
lagenhet som &dgts och forvaltats av ett kommunalt bostadsforetag inte
har tickt den lagenhetens kostnader. Det har dé ansetts att jimforelse inte
skall goras med den ldgenheten (se RH 1999:90). Flera remissinstanser,
bl.a. Sveriges Byggindustrier och Fastighetsdgarna Sverige, har dnda
menat att de kommunala bostadsforetagen faststéller hyror som inte ger
full kostnadstidckning och att privata fastighetségare darfor i vissa fall har
svarigheter att uppna nigon Iénsamhet i sin nyproduktion. Aven de av
remissinstanserna beskrivna farhagorna for att hyran inte skall ge
kostnadstdckning kan himma nyproduktionen. Dartill kommer, som bl.a.
Hyresndmnden i Stockholm har péapekat, att det vid stigande produktions-
priser finns en risk for att den hyra som faststélls inte tdcker kostnaderna
dven om hyran for dberopade jimforelseldgenheter ticker kostnaderna
for dessa ldgenheter. Sé blir fallet om jamforelseldagenheterna ar hyres-
satta med utgangspunkt i en ldgre produktionskostnad. Motsvarande risk
finns dven vid fordndrade finansiella forutséttningar.

For att byggnationen av hyresldgenheter inte skall himmas av bristan-
de forutsebarhet eller farhagor for att hyran inte ger kostnadstickning
och rimlig avkastning pa nedlagt kapital bor det inforas regler som sdker-
stéller att det ar mgjligt att ta ut en hyra som tacker kostnaderna och ger
en rimlig avkastning. Vi anser dérfor att det bor inforas sarskilda hyres-
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sattningsregler for planerade och nybyggda ldagenheter. 1 de fo6ljande
avsnitten diskuterar vi hur systemet bor utformas.

4.3 Forhandlingsoverenskommelser bor ges
presumtionsverkan

Regeringens forslag: Om hyran for en planerad, péborjad eller
nybyggd ldgenhet har bestimts 1 en forhandlingsoverenskommelse,
skall hyran presumeras vara skélig.

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

Remissinstanserna: De flesta remissinstanser som har ansett att det
finns behov av sérskilda hyressittningsregler for nybyggda hus, har an-
sett att den foreslagna ordningen leder till att hyresgdstorganisationerna
ges ett for stort inflytande Over hyressittningen. Flera remissinstanser,
bl.a. Hyresndmnden i Stockholm, Hyresndmnden i Malmé, Hyresndmn-
den i Goteborg, Hyresndmnden i Sundsvall, Boverket, Fastighetsdgarna
Sverige, Svenska Kommunforbundet, Sveriges Bostadsridttscentrum och
Sveriges Byggindustrier, har framfort denna synpunkt. Flera av dessa
remissinstanser har forordat att det infors en mojlighet att hanskjuta
frigan om nyproduktionshyra till hyresndmnden, om fastighetsédgaren
och hyresorganisationen inte kan nd en forhandlingsdverenskommelse.
Svea hovrdtt, Malmé kommun och Sveriges advokatsamfund har framfort
liknande synpunkter.

Nagra remissinstanser, daribland Fastighetsdgarna Sverige, Sveriges
Bostadsrdttscentrum och Sveriges Byggindustrier, har ansett att det bor
vara mojligt for en hyresvard och en enskild hyresgést att sinsemellan
triffa bindande Overenskommelser om hyran eller Gverenskommelser
med presumtionsverkan.

Hyresndmnden i Stockholm har tillstyrkt att det infors en mdjlighet att
sluta forhandlingsoverenskommelser for planerade och nybyggda
lagenheter och att sddana forhandlingsdverenskommelser ges presum-
tionsverkan under kortare tid. Hyresndamnden har dock ansett att det dven
bor Gvervigas dels att utvidga mojligheten att vid hyressattningstvister
gora hyresjimforelser 6ver kommungranserna, dels att infora regler som
sdkerstéller att hyrorna for de kommunala bostadsforetagens ldgenheter
tacker lagenhetens kostnader.

Vad giller organisationerna pa hyresmarknaden har Hyresgdstfor-
eningen tillstyrkt forslaget. SABO har inte ansett att det finns behov av
sarskilda hyressattningsregler for nybyggda ldgenheter men har 1 ovrigt
inte framfort ndgra invindningar mot forslaget. Fastighetsdgarna Sverige
har framfort flera invindningar mot forslaget, bl.a. att hyressittningen
forsvéras for de ldgenheter som stér utanfor det foreslagna systemet och,
som framgétt ovan, att hyresgistorganisationerna ges alltfor stort
inflytande Over hyressittningen. Forbundets samlade bedomning ar att
nackdelarna med forslaget 6vervager dess fordelar.
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Skilen for regeringens forslag
Utgdangspunkter for en reform

En utgéngspunkt for ett nytt hyressittningssystem for nybyggda lagen-
heter bor vara att hyran skall ticka hyresviardens kostnader. Det ér 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 ldgenheten. En annan utgéngspunkt bor vara att systemet skall
sakerstdlla god forutsdgbarhet om hyran. En fastighetsigare bor redan
ndr han eller hon tar stdllning till om en viss byggnation skall genom-
foras eller inte kénna till nivdn pd den hyra som kan tas ut och inte
riskera att hyran dndras en kort tid efter det att huset har tagits 1 bruk. En
annan utgdngspunkt bor vara att hyresgisternas intresse av skilig hyra
och stabilt besittningsskydd inte asidosétts. Ett nytt system fér alltsa inte
leda till att det etableras oskéliga hyresnivaer eller till att hyresgasternas
besittningsskydd 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 bestimmel-
serna for bestimning av hyra infors kostnadskriterier som innebir att det
nidr hyran for nybyggda ldgenheter bestims skall tas hénsyn till
kostnaderna for ldgenheten. Ett annat alternativ — som utredningen har
forordat — dr att det infors mojlighet att for planerade och nybyggda
lagenheter sluta forhandlingsoverenskommelser 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 hyresvard och
hyresgist att sluta individuella hyresavtal som har motsvarande verkan. I
det f6ljande diskuteras dessa alternativ.

Forslaget fran Hyresndmnden i Stockholm om att vidga mgjligheten att
gora jamforelser 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. Namnden har ocksa tagit upp hyresséttningen i
de kommunala bostadsforetagen. Vad géller de kommunala bostadsfore-
tagens hyresséttning, ses den Over av en utredning om allménnyttans
villkor och fOrutséttningar (dir. 2005:116). Det finns dérfor inte anled-
ning att nu foresld dndringar pa det omradet.

Kostnadsbaserad hyra

Ett alternativ ar alltsa att 1 hyresséttningsbestimmelserna infora sirskilda
kostnadskriterier som innebér att det vid tvist om hyrans storlek skall tas
hinsyn inte enbart till hyran for likvirdiga ligenheter utan ocksd till
kostnaderna for produktion, drift och underhdll av lagenheten. Ett sddant
system skulle sékerstélla att hyresvarden far tackning for sina kostnader.
Systemet har emellertid flera nackdelar. Till att borja med ar det mycket
svart att med nagon exakthet faststilla en kostnadsbaserad hyra. Vid en
provning maste det ndmligen tas hdnsyn till bl.a. anskaffningskostnad,
driftskostnad, avskrivningsmetod, avskrivningstidens ldngd, ekonomisk
livslangd och kapitalkostnad, dvs. rédnta och avskrivning pa investerat
kapital. Utredningen har funnit att resultatet av sidana kostnads-
berdkningar kan variera med 20-30 procent utan att man kan séga att
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nagon av berdkningarna &r felaktig. Osdkerheten om hyresnivan kan
dédrmed komma att bli storre dn den dr vid vanliga bruksvardeprovningar.
Systemet forbéttrar ddrmed inte forutsdgbarheten om hyrans storlek.
Systemet kan ocksa leda till komplicerade och utdragna tvister.

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

Forhandlingséverenskommelser ges presumtionsverkan

For nédrvarande bestdms hyran for de flesta ldgenheter i forhandlings-
overenskommelser, som sluts mellan & ena sidan en hyresvird eller en
hyresvird och en organisation av fastighetségare, i vilken hyresviarden ar
medlem, och & andra sidan en hyresgastorganisation. Om det har tréffats
en forhandlingsdverenskommelse om hyran, kan hyresgésten — p4 samma
satt som nér hyran har bestdmts 1 ett enskilt hyresavtal — begéra att hyran
skall d@ndras och anpassas efter hyran for likvirdiga lagenheter (se 22
hyresforhandlingslagen samt 54 § hyreslagen jamford med 5 § fjarde
stycket hyresforhandlingslagen).

Ett alternativ ar att infora mojlighet att for planerade, pabodrjade och
nybyggda ldgenheter sluta forhandlingsdoverenskommelser om hyran som
normalt inte skall dndras vid en provning i hyresndmnden — 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 ar att det for-
battrar forutsdgbarheten om nivan pa hyran. Vidare klargors att det ar
mojligt att triffa en forhandlingsoverenskommelse redan nir ett hus ar
under projektering. Det sdkerstéller ocksd — pa ett mera tydligt sdtt dn
vad det nuvarande systemet gor — att hyran tiacker lagenhetens kostnader.

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

Hyresndmnden i Malmo och Hyresndmnden i Sundsvall har betonat att
forslaget leder till att hyressittningssystemet blir mer komplicerat och
svaroverskadligt.

En ordning som innebir att forhandlingsdverenskommelser om hyran i
vissa fall ges presumtionsverkan leder onekligen till att ytterligare regler
maste inforas i hyreslagstiftningen. Om presumtionsverkans varaktighet
begrédnsas (se avsnitt 4.4) kommer emellertid de lagenheter som hyres-
satts 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 1 att regelverket blir mer komplicerat &r
diarmed begransade och bor inte hindra en reform.

Det foreslagna systemet innebdr att en Overenskommelse av det
aktuella slaget enbart kan trdffas inom ramen f6r en forhandlings-
overenskommelse. I en sadan maste alltid en hyresgéstorganisation vara
part. Manga remissinstanser har ansett att forslaget leder till att hyres-
géstorganisationerna ges en for stark stéllning, eftersom organisationerna
1 praktiken fir en form av vetorétt mot hyreskrav. De har dérfor forordat
att det infors en mojlighet for hyresndmnden att faststdlla hyra som har
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presumtionsverkan, om fastighetsdgaren och hyresgéstorganisationen
inte skulle kunna komma 6verens.

Enligt var mening talar goda skél mot den ordning som remissinstan-
serna har forordat. Hyran for ldgenheter som planeras vara fardigstéllda
for inflyttning efter kanske tva eller tre ar kan inte baseras pa de hyres-
nivaer for likvédrdiga ldgenheter som géller vid tidpunkten f{or
provningen. Ett system med provning av hyran forutsatter dirfor att det
infors sérskilda kostnadskriterier for hyresséttningen. Som nyss
konstaterats dr en berdkning av hyra som basers pa kostnadskriterier
forenad med atskilliga osdkerhetsfaktorer. En mgjlighet till provning i
hyresndmnden kan darfor leda till utdragna rittsprocesser. Stéllnings-
taganden till nybyggnationer kan dirmed bli fordréjda.

Forslaget innebér att hyresgédstorganisationerna fir ett mycket stort
inflytande vid hyressittningen. Finns det d& anledning att anta att
hyresgistorganisationerna inte skulle fullfolja uppgiften pa ett omdomes-
gillt sétt?

I dag forhandlar hyresgéstorganisationerna om hyrorna fér merparten
av hyreshusbestanden. Kritik mot det sétt pa vilket organisationerna
fullféljer denna uppgift framfors séllan. Hyresgdstorganisationerna
kommer att ha ett starkt intresse av att géra lampliga avvidgningar dven
enligt den ordning som har foreslagits hir. Om organisationerna inte
skulle g& med pa hyror som ger rimlig kostnadstiackning, kommer refor-
men inte att paverka nyproduktionen av ldgenheter. Det kommer att leda
till kritik. Om hyresgistorganisationerna 4 andra sidan gar med pa
omotiverat hoga hyresnivéer, kommer kritik att riktas mot det. Till detta
kommer att hyresgéstorganisationer dven enligt dagens system far sluta
mer langtgdende avtal dn vad enskilda hyresgister far gora. Det ar
salunda endast en hyresgéstorganisation som far avtala bort vissa rattig-
heter som en hyresgist annars har i1 fraga om standard och underhall 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 hyresforhandlingslagen). Enligt var
mening finns det mot denna bakgrund knappast anledning att anta annat
an att hyresgistorganisationerna kommer att fullfolja uppgiften pa ett
omdomesgillt sitt.

Fran fastighetsdgarnas 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 ndgon for-
handlingséverenskommelse eller inte vill tillimpa systemet, finns det inte
nagot hinder mot att fastighetsdgaren tilldmpar de nuvarande reglerna. En
fastighetsdgare kan dd bestimma hyran 1 avtal med hyresgéist och
hyresgisten kan begira att hyresndmnden provar hyrans skélighet enligt
bruksvirdereglerna. Den foreslagna ordningen far dérfor under alla
forhallanden anses innebar en forbéattring av fastighetségarens stillning.

Hyresgésternas intressen av trygghet maste ocksd beaktas. Dessa
intresse kommer hyresgistorganisationen som motpart till hyresvirden
att kunna ta tillvara.

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

I avsnitt 4.4 diskuteras systemets ndrmare utformning.
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Enskilda hyresavtal bor inte ges presumtionsverkan

En ytterligare fraga dr om enskilda hyresavtal som avser planerade eller
nybyggda ldgenheter bor ges presumtionsverkan pd samma sitt som for-
handlingsdverenskommelser.

Fran principiell synvinkel kan det ses som naturligt att enskilda hyres-
avtal behandlas pd samma sétt som forhandlingsoverenskommelser. 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 i en sédan situation begrdnsade. Starka
konsumentpolitiska skdl kan siledes anféras mot en sddan ordning. Vi
delar darfor utredningens beddmning att det inte bor inforas négon
mojlighet att sluta enskilda hyresavtal som har presumtionsverkan.

4.4 Systemets narmare utformning

Regeringens forslag: I lagen klargors att avtal om forhandlings-
ordning skall {4 ingds for planerade hus och for hus som &r under
byggnation.

Hyra som har bestamts 1 en forhandlingséverenskommelse skall
presumeras vara skilig om foljande villkor ar uppfyllda.

— Hyresgistorganisationen som ar part i forhandlingsdverenskom-
melsen ar etablerad pé orten.

— Forhandlingsdverenskommelsen omfattar samtliga bostadsldgen-
heter 1 huset och har tréffats innan det har tréaffats hyresavtal for ndgon
av lagenheterna.

Presumtionsverkan skall brytas om det foreligger synnerliga skal.

Presumtionsverkan skall bestd under tio &r. Dérefter skall hyran
bestammas enligt de vanliga bruksvérdereglerna.

Hyran far dndras under den tid som en forhandlingséverenskom-
melse har presumtionsverkan i den mén det ér skéligt med hinsyn till
den allménna hyresutvecklingen pa orten.

Forhandlingsoverenskommelser om forhandlingserséttning, dvs. den
del av hyran som utgdr erséttning till hyresgéstorganisation for
organisationens forhandlingsarbete, skall inte ha presumtionsverkan.

Likhetsprincipen enligt hyresforhandlingslagen (1978:304) — som
innebédr att 1 en forhandlingsdverenskommelse skall samma hyra
bestammas for ldgenheter som ar lika stora — skall inte omfatta lagen-
heter vars hyra bestdms enligt de nya reglerna.

Utredningens forslag: Overensstimmer med regeringens forslag,
dock att utredningen har fOreslagit att en forutsittning for att en for-
handlingsdverenskommelse skall presumeras vara skilig skall vara att
den har triffats innan det fOrsta bostadshyresavtalet for ldgenheten
traffades 1 stéllet for att den skall omfatta samtliga bostadslédgenheter i
huset och ha triffats innan det har tréiffats hyresavtal for nagon av
lagenheterna. Utredningen har vidare foreslagit att likhetsprincipen enligt
hyresforhandlingslagen (1978:304) skall gélla vid hyresséttningen enligt
de nya reglerna men begrinsas till ldgenheter 1 samma hus (se
betdnkandet s. 81-86 och 88—89).
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Remissinstanserna: De flesta remissinstanser har tillstyrkt eller inte
haft ndgra invdndningar mot utredningens forslag. Hyresndmnden i
Stockholm har ansett att presumtionstidens lingd bor vara tva—tre ar.
Fastighetsdgarna Sverige har ansett att parterna bor kunna avtala att
hyran skall vara knuten till konsumentprisindex under tiden som en for-
handlingsdverenskommelse har presumtionsverkan. Svenska Bankfor-
eningen har menat att hyran efter presumtionstidens utgang bor anpassas
successivt till bruksvéardenivan. Hovrdtten for Nedre Norrland har med
hanvisning till avtalslagens ogiltighetsregler ifragasatt om regeln om att
presumtionsverkan skall brytas om det finns synnerliga skil &r ndd-
vandig.

Skilen for regeringens forslag
Forhandlingsordning fdr ingds for planerade, paborjade eller nybyggda hus

Huvudsyftet med att infora en ordning dér forhandlingséverenskommel-
ser ges presumtionsverkan dr att forbdttra fOrutsdttningarna f{or
nybyggnation av bostadsldgenheter. Reglerna bor sdlunda gilla for
lagenheter som planeras eller har paborjats och for nybyggda lagenheter.
De bor déremot inte gélla for dldre ldgenheter. Vi dterkommer nedan till
den nidrmare avgrinsningen.

En forutséttning for att en fastighetsdgare och en hyresgéstorganisation
skall kunna sluta en forhandlingsdverenskommelse ar att de har ingétt ett
avtal om en forhandlingsordning. Utgdngspunkten ar att en forhandlings-
ordning omfattar samtliga lagenheter 1 ett hus. Om parterna har slutit ett
avtal om forhandlingsordning far férhandling om hyresforhéllanden foras
pd grundval av forhandlingsordningen och en forhandlingsdverens-
kommelse om hyran triffas (se 1-3 §§ hyresforhandlingslagen). For
nirvarande ingas forhandlingsordning som regel endast for befintliga
hus. For att den nu diskuterade ordningen skall omfatta ocksa hus som é&r
pa planeringsstadiet eller som haller pa att uppforas, bor det i hyres-
forhandlingslagen klargoras att en forhandlingsordning far ingds ocksa
for sddana hus.

Om en hyresvird efter skriftlig begéran fran en organisation av hyres-
gister vigrar att sluta avtal om forhandlingsordning, har organisationen
ratt att fi frigan om forhandlingsordning provad av hyresndamnd. Mot-
svarande ratt tillkommer en hyresvird, om en organisation av hyresgéster
vigrar att efter skriftlig begéran frdn hyresvirden sluta avtal om
forhandlingsordning. Om hyresndmnden finner att part med hénsyn till
vissa i lagen angivna kriterier dr berédttigad till forhandlingsordning, skall
nidmnden faststilla forhandlingsordningens innehdll (se 9-11 §§
hyresforhandlingslagen). En frdga dr om denna ritt till forhandlingsord-
ning, etablerad genom beslut av hyresnimnden, bor utvidgas till att
omfatta ocksa planerade hus.

Med hénsyn till att det inte finns nagon mojlighet att fa hyran for en
planerad ldagenhet faststélld i hyresndmnd eller att i dvrigt prova fragor
som giller outhyrda lagenheter, 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
faststélla forhandlingsordning for sddana hus kan dérfor leda till att det
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faststélls forhandlingsordningar som kommer att sakna all praktisk
betydelse. I likhet med utredningen anser vi dérfor att det inte bor inforas
bestimmelser om att part har rétt 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 asidosétts. Systemet méste sdlunda inne-
halla regler som sékerstiller att forhandlingséverenskommelser presu-
meras vara skdliga endast om hyresgésternas intressen 1 dessa hdnseen-
den inte dsidosétts. Samtidigt méste reglerna vara enkla att tillampa.

En forsta fraga dr vilka krav som bor stéllas pa en hyresgistorganisa-
tion for att den skall ha rétt att inga forhandlingsdverenskommelser som
har presumtionsverkan. I forarbetena till hyresférhandlingslagen anges
att lagstiftningen 4r neutral till hyresgésternas val av intresseorganisation
och att inga andra formella krav bor stillas utéver dem som féir anses
ligga 1 begreppet hyresgdstorganisation. Organisationen skall sdledes
vara en rattskapabel ideell forening med uppgift att ta till vara medlem-
marnas intressen i hyresfragor. Hur stor faktisk forhandlingskapacitet
som krdvs beror pd hur stort ldgenhetsbestind som en forhand-
lingsordning ar tidnkt att omfatta. Ett minimikrav dr att organisationen
forfogar 6ver personer som kan ta ansvar for forhandlingsverksamheten
och som har mojlighet att delta i sammantrdden i den utstrackning som
ett regelbundet forhandlingsarbete fordrar (jfr prop. 1977/78:175 s. 109
f., 113 och 144 f.). Dessa grundkrav bor gélla dven for organisationer
som ingér forhandlingséverenskommelser som har presumtionsverkan.

Med en mojlighet att sluta forhandlingsordning f6r hus som ar under
planering kommer det normalt sett inte att finnas nagra hyresgéster som
kan styra valet av hyresgdstorganisation. Det mojliggér for hyresgist-
organisationer som inte har nagon anknytning till det planerade huset
eller orten eller ndgot egentligt intresse av att foretrdda de blivande
hyresgésterna att sluta avtal om forhandlingsordning och forhandlings-
overenskommelse. Eftersom de blivande hyresgésterna inte kan undan-
r6ja en forhandlingsoverenskommelse som har presumtionsverkan
uppstar fragan hur denna risk skall motverkas. Vi foreslér att det sker
genom att det for att en forhandlingsoverenskommelse skall ges presum-
tionsverkan uppstdlls krav pa att hyresgdstorganisationen skall vara
etablerad pé orten nir forhandlingséverenskommelsen ingas. Med etable-
rad avses hér att organisationen sedan flera ar tillbaka har forhandlings-
ratt for ett inte alltfor obetydligt ldgenhetsbestdnd. Eftersom mindre
seridsa hyresgéstorganisationer inte kan antas ha forhandlingsritt under
nagon lidngre tid eller for nagra storre ldgenhetsbestdnd, kan kravet antas
leda till att forhandlingsdverenskommelser sluts med organisationer som
tillvaratar hyresgésternas intressen pa ett lampligt sédtt. Genom att
organisationen skall vara etablerad pa orten sédkerstélls att organisationen
har anknytning till orten och en reell mojlighet att fullfolja forhandlings-
uppgiften.

Skulle flera hyresgéstorganisationer anses vara etablerade pa orten, bor
fastighetsidgaren ha ritt att vilja med vilken av dessa som han eller hon
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skall forhandla. Har fastighetsdgaren slutit forhandlingsordning och
forhandlingsoverenskommelse med en organisation som &r etablerad pé
orten, kommer Overenskommelsen att gélla d&ven om det finns andra
organisationer som dr bittre etablerade pa orten.

En annan frdga ar vilka ldgenheter som en forhandlingséverens-
kommelse med presumtionsverkan skall kunna omfatta. Som tidigare har
slagits fast bor de nya reglerna gélla lagenheter som &r under planering,
lagenheter som héller pa att byggas och nybyggda ldgenheter. Reglerna
bor inte gélla for dldre hus savida inte utrymmen i sadana hus byggs om
for att anvéndas for bostadsdndamal. Om exempelvis en lokal i ett dldre
hus byggs om till bostadsldgenhet, bor reglerna sédlunda gilla. Samtidigt
maste hyresgésternas intresse av forutsdgbarhet beaktas. Hyresgéstens
ritt att begéra provning av om hyran ér skilig bor alltsd inte inskrdnkas
sedan hyresgidsten har ingdtt ett hyresavtal. Det dr ocksd viktigt att
systemet upplevs som rittvist och att det dr enkelt att tillimpa. Mot
denna bakgrund foreslar vi, nir det géller planerade hus och hus som
haller pa att byggas eller dr nybyggda, att en forhandlingsdverens-
kommelse skall ges presumtionsverkan enbart om den omfattar samtliga
bostadsldgenheter 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 bruksvirdereglerna och for vissa av ldgenheterna enligt de fore-
slagna reglerna.

Vid en ombyggnad eller tillbyggnad av ett hus bor forhandlings-
overenskommelsen 1 stillet for att omfatta samtliga ldgenheter 1 huset,
omfatta samtliga tillkommande ldgenheter. Samtliga ldgenheter som
omfattas av om- eller tillbyggnaden bor alltsa enligt var mening
behandlas lika.

Sedan en forhandlingsoverenskommelse har tréffats, kan det upp-
komma behov av att justera innehallet 1 6verenskommelsen. Exempelvis
kan hyresvirden vilja utrusta ldgenheterna pd annat sitt 4n vad som
angavs 1 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
triaffa en ny forhandlingsoverenskommelse. En ny forhandlingséverens-
kommelse far presumtionsverkan under samma fOrutséttningar som den
ursprungliga dverenskommelsen. Det krdvs alltsd — om forhandlings-
overenskommelsen skall avse ett planerat, paborjat eller nybyggt hus —
bl.a. att overenskommelsen omfattar samtliga bostadsldgenheter 1 huset
och att den triffas innan det har triffats ndgot hyresavtal for
lagenheterna.

29



Hyresjusteringar under tiden som forhandlingsoverenskommelsen har
presumtionsverkan

Den ordning som nu diskuteras innehaller inte nagot forbud for part att
hinskjuta en tvist om &andring av hyresvillkoren till hyresndmnd for
provning (se 22 och 24 §§ hyresforhandlingslagen och 54 § hyreslagen
jamford med 5 § fjarde stycket hyresforhandlingslagen). Vid provningen
skall den 1 forhandlingsdverenskommelsen bestimda hyran presumeras
vara skalig.

Som kommer att berdras i nésta avsnitt foreslds att presumtionstiden
skall vara forhallandevis ldng (tio ar). Under den tid som hyran
presumeras vara skélig, kan det uppsta behov av att anpassa hyran efter
kostnadsforandringar. Exempelvis kan driftskostnaderna ha dkat.

Enligt 19 § hyreslagen skall hyran for en bostadsligenhet vara till
beloppet bestimd i hyresavtalet eller, om avtalet innehaller en forhand-
lingsklausul, i1 forhandlingséverenskommelsen. Nagot hinder mot att
bestimma att hyran skall justeras arligen enligt visst i avtalet bestimt
system, t.ex. med en viss procentsats, finns inte (jfr dock RBD 6:76).
Déremot ar det inte mdjligt att knyta hyran till konsumentprisindex (KPI)
eller nagot annat index, eftersom hyran da inte anses vara bestimd.
Forbudet mot att knyta hyran till index infordes &r 1973. Bakgrunden var
bl.a. att konsumentprisindex — som da oftast anvindes — ansdgs vara en
mindre ldmplig métare pa kostnadsldget nir det géllde bostadsldgenheter
och att en hyressittning som under en f6ljd av hyresperioder skedde med
hjilp av indexklausuler kunde komma 1 strid med bruksvirdeprincipen
(se prop. 1973:23 s. 115-118).

Ett forbud mot varje justering av hyran under presumtionstiden skulle
kraftigt begrinsa fOrutsittningarna att triffa sadana overenskommelser
som har presumtionsverkan eftersom hyran maste vara mycket hog for
att ticka eventuella kostnadsOkningar under den tiden. Det bor darfor
inforas bestaimmelser som gor det mdjligt att anpassa hyran efter fordnd-
ringar 1 kostnadsldget. Ett sitt att gora det ar, som Fastighetsdgarna
Sverige har foreslagit, att 1ta parterna i1 forhandlingséverenskommelsen
reglera hur hyran skall justeras under den tid som 6verenskommelsen har
presumtionsverkan och att darvid tillata avtal om rorlig hyra, t.ex. att
hyran dr knuten till konsumentprisindex. Vi anser dock att konsument-
politiska skal alltjamt talar mot rorlig hyra. Det dr av stor betydelse for
hyresgisternas trygghet att hyrans storlek ar till beloppet bestamd. Dartill
kommer att konsumentprisindex inte speglar fordndringar i kostnaderna
for fastighetsforvaltningen sarskilt vdl. En bindning av hyran till
konsumentprisindex kan leda till att en fastighetsdgare inte far kompen-
sation for sina kostnadsdkningar om rintan stiger. En sddan bindning kan
ocksd leda till att fastighetsdgaren Overkompenseras, exempelvis om
priserna pa de varor och tjédnster som konsumentprisindex baseras pa
stiger snabbare dn hyresviardens kostnader for fastigheten. Vi foreslar i
stdllet att det infors bestimmelser om att hyran far dndras i den man det
ar skiligt med hénsyn till den allménna hyresutvecklingen pé orten.
Eftersom de kommunala bostadsforetagen dr hyresnormerande och deras
hyror baseras pa en sjdlvkostnadsnorm, kommer kostnadsutvecklingen
for fastighetsforvaltning 1 praktiken att f& genomslag pa de hyror som har
faststéllts 1 forhandlingsdverenskommelser som har presumtionsverkan.

30



Om parterna inte kan komma &verens om nagon éndring av hyran, bor
tvisten, som utredningen har foreslagit, kunna hénskjutas till hyresndmnd
for provning. Vid ndmndens provning bor utgdngspunkten — som redan
har slagits fast — vara att den hyra som har faststéllts 1 forhandlings-
overenskommelsen &r skélig och att nimnden enbart skall préva om den
faststéllda hyran bor dndras med hénsyn till den allmédnna hyresutveck-
lingen pa orten.

En sdrskild fraga dr om anpassning av hyran efter den allminna
hyresutvecklingen pa orten bor utga fran forhallandena vid den tidpunkt
dé overenskommelsen ingicks eller fran forhallandena vid nagon annan
tidpunkt, exempelvis tidpunkten for hyresgisternas tilltrade. Med hiansyn
till att en forhandlingséverenskommelse kan triffas flera &r innan ett hus
ar uppfort och det dven under tiden fram till dess att huset har uppforts
kan intrdffa fordndringar i1 kostnaderna, bor utgadngspunkten vara tid-
punkten for forhandlingsdverenskommelsens ingdende. Den i forhand-
lingséverenskommelsen faststdllda hyran bor alltsa fa anpassas efter
forandringar 1 den allminna hyresutvecklingen som intrdffar sedan
overenskommelsen ingicks.

Utredningen har foreslagit att en hyresviard som under ett eller flera ar
later bli att ta ut en hyreshdjning som han eller hon skulle ha ritt till, inte
ett senare ar bor fa ta ut en hogre hyreshdjning dn vad det arets allménna
hyresutveckling pa orten motiverar. Vi anser emellertid att det ar 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-
forandringar 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 hyressinkning. Daremot bor beslut om &ndring av
hyresvillkor inte ges retroaktiv verkan utan f6lja samma regler som géller
for andra beslut dndring av hyresvillkor (se den foreslagna 55 d §
hyreslagen och 24 § hyresférhandlingslagen).

Fragan om andring av hyresvillkoren enligt den nu foreslagna regeln
bor omfattas av parternas priméra forhandlingsskyldighet enligt hyresfor-
handlingslagen (se 5 § hyresforhandlingslagen). Om en hyresvird eller
en hyresgdstorganisation vill anpassa hyran efter den allménna hyresut-
vecklingen pa orten, maste — under forutséttning att huset alltjamt om-
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 § hyresforhandlings-
lagen).

Presumtionstidens Ilingd

Utredningen har foreslagit att en forhandlingsdverenskommelse som nu
diskuteras skall ha presumtionsverkan under tio ar. Under denna tid skall
hyran anses vara skilig om hyresgésten eller hyresviarden hanskjuter tvist
om &dndring av hyran till hyresndmnd for provning. Efter tiodrstidens
utgang skall hyran faststillas enligt de nuvarande bruksvirdereglerna.
Parterna dr da oforhindrade att begéra att hyran anpassas till den niva
som galler for likvirdiga lagenheter.
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Tio ar kan inte minst fran foretagsekonomiska utgangspunkter anses
vara en lamplig langd pé den tid som en forhandlingséverenskommelse
skall ha presumtionsverkan; om férhandlings6verenskommelsen skall ha
presumtionsverkan under kortare tid far systemet mindre betydelse
medan intresset av lidngre tider torde vara begridnsat. Utredningens for-
slag har ocksd godtagits av de flesta remissinstanser, diribland av
Hyresgdistforeningen och av Sveriges Byggindustrier. Aven vi anser att
tio ar dar en vél avvégd tidsperiod.

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

Det kan 1 och for sig inte uteslutas att bruksvirdet fordndras under en
tioarsperiod. Nackdelarna med att hyran trots detta forblir ofordandrad
under presumtionstiden far dock anses vara synnerligen begrdnsade,
eftersom presumtionstiden ar begransad och det kommer att star klart for
hyresviarden och hyresgisten redan nir de ingar hyresavtalet att hyran
inte kan bruksvérdeanpassas under presumtionstiden. Detta forhallande
utgdr alltsé inte skél att bestimma en kortare presumtionstid &n tio ar.

Presumtionstiden bor, 1 enlighet med utredningens forslag, for varje
enskild lidgenhet riknas frdn det att den forsta hyresgisten tilltrddde
lagenheten.

En sérskild frdga &r om det efter tiodrstidens utgang, som Svenska
Bankforeningen har foreslagit, bor ske nagon form av successiv av-
trappning av presumtionsverkan eller om hyran omedelbart skall kunna
anpassas efter bruksvéardehyran pé orten.

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

Presumtionsverkan upphér i vissa fall

I vissa situationer kan det vara rimligt att hyra som har faststillts 1 en
forhandlingsoverenskommelse som uppfyller de angivna kriterierna inte
langre skall presumeras vara skélig. Med hénsyn till intresset av forutse-
barhet bor presumtionen dock kunna brytas endast 1 undantagsfall. I
likhet med utredningen anser vi att det bor foreligga synnerliga skal for
att presumtionen skall brytas. Om det foreligger synnerliga skél, bor det
alltsd vara mojligt att genomfora en vanlig bruksviardeprovning av hyran.

I kravet pa synnerliga skil ligger att kravet kan anses vara uppfyllt
endast 1 undantagssituationer. En sadan situation kan vara att avtalet ar
att anse som ogiltigt eller att forhallandena &r sddana att det kan jimkas
enligt avtalslagens bestimmelser (se 28-36 §§ avtalslagen). En annan
sddan situation kan vara att en hyresgidstorganisation pd grund av
bindningar till fastighetsdgaren nirmast varit att betrakta som bulvan.
Ytterligare en sddan situation kan vara att fastighetsdgaren vid hyres-
forhandlingarna presenterat ett oriktigt underlag och det maste antas ha
paverkat hyran i inte obetydlig utstrdckning utan att situationen for den
skull dr séddan att bestimmelserna i avtalslagen ar tillimpliga. Bestdm-
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melsen bor alltsa tidcka dven situationer som inte ticks av avtalslagens
ogiltighetsregler.

Fragan om det foreligger synnerliga skil bor provas av hyresndmnd i
en vanlig hyressittningstvist (se 54 § hyreslagen jaimford med 5 § fjarde
stycket hyresforhandlingslagen och 22 och 24 §§ hyresforhandlings-
lagen).

Overenskommelser om forhandlingsersittning skall inte ha
presumtionsverkan

Genom en forhandlingséverenskommelse far bestimmas att 1 hyran for
samtliga ldgenheter som omfattas av forhandlingsordningen skall ingé ett
visst belopp som utgdr ersittning till hyresgistorganisationen for dess
forhandlingsarbete, s.k. forhandlingsersittning. Av forhandlingsdverens-
kommelsen skall det framga hur stor del av hyran som utgor ersdttning
av detta slag. Beloppet far inte overstiga vad som kan anses skéligt med
hénsyn till hyran i1 6vrigt, forhandlingskostnadernas storlek och dvriga
omstindigheter (se 20 § hyresforhandlingslagen). Forhandlingsersitt-
ningen utgdr 1 praktiken en mycket liten del av hyran.

Det géller sérskilda regler for den del av hyran som utgor férhandlings-
ersittning. En hyresgist kan fi till stind en provning av forhand-
lingsersittningens skélighet dels 1 samband med en bruksvirdeprovning
av det totala hyresbeloppet, dels utan samband med en provning av hyran
1 Ovrigt (se 22 § hyresforhandlingslagen). Om en hyresgéast traffar avtal
med hyresviarden om att hans eller hennes ldgenhet inte ldngre skall
omfattas av forhandlingsordning eller om hyresndmnden beslutar om det
(se 3 § hyresforhandlingslagen), har hyresgésten vidare ratt att fa hyran
sdnkt med ett belopp som motsvarar férhandlingserséttningen (se 55 §
fjarde stycket hyreslagen).

Aven i en forhandlingsdverenskommelse som har presumtionsverkan
bor det kunna bestimmas att en viss del av hyran skall utgora forhand-
lingsersittning. Med hénsyn till vikten av att fortroendet for forhand-
lingssystemet inte rubbas bor emellertid ndgon presumtionsverkan inte
gélla den del av en hyra som utgér forhandlingsersittning. Hyresgasten
bor alltsa under tiden som en forhandlingséverenskommelse har presum-
tionsverkan kunna begira att skéligheten provas. Vid en sadan provning
bor det gilla samma regler som for forhandlingsersittning som har
bestdmts 1 en forhandlingsdverenskommelse som inte har presum-
tionsverkan. Vidare bor en hyresgist som tréaffar avtal om att hans eller
hennes ldgenhet inte skall omfattas av det kollektiva systemet fa sin hyra
sdankt med belopp som motsvarar forhandlingserséttningen. Detsamma
bor gélla om hyresndmnden beslutar om att ldgenheten inte skall
omfattas av forhandlingsordningen.

Likhetsprincipen

Likhetsprincipen enligt hyresforhandlingslagen innebér att i en férhand-
lingsoverenskommelse om hyra skall samma hyra bestimmas for sddana
lagenheter som é&r lika stora och som omfattas av samma forhandlings-
ordning, om det inte med hénsyn till vad som &r kdnt om ldgenheternas
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beskaffenhet och Ovriga omstdndigheter kan anses vara skillnad mellan
dem i fraga om bruksvérde (se 21 § hyresforhandlingslagen). Det nu
diskuterade hyresséttningssystemet for nybyggda ldgenheter kan komma
1 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 1 ett och samma
hus finns bade ldgenheter som hyressitts enligt de nuvarande bestam-
melserna och enligt de foreslagna bestimmelserna. S& kan bli fallet om
det i ett hyreshus finns utrymmen som tidigare har anvints for annat
dndamal &n bostadsdndamal och som byggs om till bostadslédgenheter.

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
foreslér att detta klargors 1 hyresforhandlingslagen.

En sirskild fraga dr om det for de ldgenheter som hyressétts enligt den
foreslagna ordningen bor gélla ndgot slag av likhetsprincip. Utredningen
har foreslagit att likhetsprincipen enligt hyresforhandlingslagen skall
géilla vid hyressittningen av dessa ldgenheter men begrénsas till
lagenheter i samma hus. Forslaget skulle innebéra att likhetsprincipen
skall iakttas inom ramen for en forhandlingsdverenskommelse som har
presumtionsverkan. Hyresskillnader mellan ldgenheter méste salunda
motsvaras av skillnader 1 friga om bruksvérde.

Enligt vir mening ar det naturligt att lika ldgenheter ges samma hyra.
Utredningens forslag medfor emellertid vissa nackdelar. Om det for ett
och samma hus vid olika tidpunkter ingds forhandlingséverenskom-
melser som har presumtionsverkan, t.ex. om oinredda vindsutrymmen
vid olika tidpunkter byggs om till bostadsldgenheter, kan olika
forutsittningar 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 om
det triffas en forhandlingséverenskommelse som omfattar samtliga
lagenheter i ett hus kan det inte uteslutas att hyresskillnader mellan olika
lagenheter som kan anses motiverade av olika kostnader inte motsvaras
av skillnader i fraga om bruksvarde och darfor inte heller forenliga med
likhetsprincipen. Till detta kommer att en mojlighet att angripa hyra som
presumeras vara skilig 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-
principen inte bor gélla ldgenheter vars hyra har bestimts 1 en
forhandlingséverenskommelse som har presumtionsverkan.

Vi utgér sjilvfallet fran att parterna verkar for att hyresskillnader
mellan olika ldgenheter ar sakligt motiverade.

4.5 Jamforelse med lagenhet vars hyra har bestdmts i en
forhandlingsoverenskommelse som har presumtions-
verkan

Regeringens forslag: Vid tvist om hyran far jimforelse inte goras
med ldgenheter vilkas hyra har bestimts 1 en forhandlingsoverens-
kommelse som har presumtionsverkan.
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Utredningens forslag: Overensstimmer med regeringens forslag (se
betdnkandet s. 86—88).

Remissinstanserna: Flera remissinstanser, bl.a. Hyresndmnden i
Stockholm, Sveriges advokatsamfund och Fastighetsdgarna Sverige, har
ansett att det vid hyresséttningstvister skall fi goras jdmforelse med
lagenheter vars hyra har bestimts 1 en forhandlingsdverenskommelse
som har presumtionsverkan. Ovriga remissinstanser har tillstyrkt eller
inte haft nadgra invéindningar mot utredningens forslag.

Skilen for regeringens forslag: Vid provning av hyrans storlek gors
jamforelse med hyran for lagenheter som med hansyn till bruksvéardet &r
likvéardiga. Vid provningen skall frimst beaktas hyran for ldgenheter i
hus som &gs 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 mgjligt att gora jamforelse med en
lagenhet vars hyra har faststillts 1 en forhandlingséverenskommelse som
har presumtionsverkan.

Ett skdl om talar for att det bor vara mgjligt gora jamforelser med
lagenheter vars hyra har bestdmts pa detta sitt ar intresset av att inte for-
samra jamforelseunderlaget for nybyggda ldgenheter. Eftersom jam-
forelser med nybyggda ldgenheter dven gors vid tvister som géller om-
byggda lagenheter, kan en begransning i mdjligheten att gora jimforelser
ocksé paverka hyressittningen for ombyggda ldgenheter.

Det finns dock flera skil som talar mot att tillata hyresjamforelser med
lagenheter vars hyra har bestimts 1 en forhandlingsdverenskommelse
som har presumtionsverkan. Dessa ldgenheter kommer att hyressittas
enligt sirskilda regler. Hyran for dessa lagenheter kommer inte att ha sin
utgangspunkt 1 hyran for ldgenheter som med hénsyn till bruksvérdet ar
likvardiga utan i kostnaderna. Hyran kan vidare ha faststéllts langt innan
huset uppfordes. Det saknas ocksd normalt mdjlighet att bruksvérde-
anpassa hyran. Hyran kan dérfor avvika frdn hyran 1 det bestdnd som
hyressitts enligt de vanliga bruksvirdereglerna. Om hyran skulle avvika
kraftigt fran hyran i bestand som hyressatts enligt bruksvardereglerna,
kan det leda till att hyresnivan i det bestandet paverkas pa ett sétt som
inte dr Onskvért. Denna risk kan hdmma hyresgistorganisationernas
benédgenhet att traffa forhandlingsoverenskommelser som har presum-
tionsverkan.

Starka skal talar alltsd mot att tillata att 1dgenheter vars hyror bestdmts
1 forhandlingsoverenskommelse som har presumtionsverkan anvénds
som jamforelseunderlag. Visserligen innebdr det att jimforelseunder-
laget, 1 vart fall pa sikt, kan forsdmras. Vi bedomer dock att vissa ny-
byggda ldgenheter dven framdeles kommer att hyressittas enligt de
nuvarande reglerna och att det darfor kommer att finnas nybyggda
lagenheter som kan anvéndas som jdmforelseunderlag. Dessutom kan
hyran alltid faststdllas genom en skélighetsbedomning. Vi foreslar dérfor
att lagenheter som hyressitts enligt den nu diskuterade ordningen inte
skall f4 anvdndas som jamforelseunderlag vid vanliga hyressittnings-
tvister.
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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 pé att kostnaden for ett tillval skall beaktas vid en
provning av hyrans storlek. Det skall alltsdi vara mojligt att prova
skéligheten 1 avtal om tillval oavsett om priset for tillvalet faststéllts 1 ett
enskilt hyresavtal eller i en forhandlingsoverenskommelse. Har priset
faststéllts 1 en forhandlingsoverenskommelse skall dock det faststéllda
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 bruksvirdereglerna utan beaktande
av kostnaderna for tillvalet. Om priset for tillvalet har faststéllts 1 en
forhandlingsoverenskommelse, skall dock kostnaden for tillvalet beaktas
aven nidr den nya hyresgistens hyra bestdms. Ett motsvarande system
skall inforas for franval (se betdnkandet s.119-136).

Remissinstanserna: Hyresndmnden i Stockholm, Hyresndimnden i
Goteborg och Hyresndmnden i Sundsvall har avstyrkt eller kritiserat
forslaget. Hyresndmnderna har ansett att det inte ar lampligt att infora
kostnadskriterier 1 bruksvirdebestimmelserna och att forslaget leder till
att hyressattningssystemet blir alltfor komplicerat och svart att tillimpa.
Hyresndmnden 1 Sundsvall har ocksd framhéllit risken for att forslaget
kan leda till att fastighetsdgare soker genomfora de flesta forbattrings-
atgirder sdsom tillval mot kostnadsbaserad hyra. Aven Hyresnimnden i
Malmé har kritiserat forslaget och anfort att det innebir ett mycket stort
avsteg fran bruksvérdessystemets grundtankar och att forslaget leder till
att systemet blir svart att tillampa.

Fastighetsdgarna Sverige har tillstyrkt forslaget om att det skall vara
mojligt att 1 en forhandlingsdverenskommelse faststdlla kostnad for
tillval och att en sddan 6verenskommelse vid provning av hyran skall
godtas, om inte synnerliga skél talar for annat. Forbundet har daremot
ansett att forslaget om att det skall vara mojligt att prova skidligheten 1
avtal om tillval som hyresvérdar och enskilda hyresgéaster sluter, leder till
alltfor stor osdkerhet. Forbundet har déarfor forordat att hyresvardar och
enskilda hyresgister skall fa triaffa civilréttsligt bindande avtal om tillval.

Ovriga remissinstanser, bl.a. Hyresgistforeningen 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 grundliggande standard. Denna stan-
dard bendmns ldgsta godtagbara standard. Légsta godtagbara standard
innebér bl.a. (se 18 a § sjitte och sjunde styckena hyreslagen) att det 1
lagenheten skall finnas anordning for

— kontinuerlig uppvarmning,

— kontinuerlig tillgdng till varmt och kallt vatten for hushall och hygi-
en,
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— avlopp for spillvatten,

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

— forsorjning med elektrisk strom for normal hushéllsforbrukning,
samt

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

De krav som légsta godtagbara standard innebér gar inte att avtala bort.
Om en ldagenhet inte har ldgsta godtagbara standard, far hyresndmnden pa
hyresgistens ansdkan foreldgga hyresvirden att vidta atgdrd som behovs
for att lagenheten skall uppné en séddan 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
allminna uppfattningen i orten ar fullt brukbar for det avsedda dandamalet
(se 9 § hyreslagen). Det innebér att den maste ha bl.a. godtagbara tapeter
och andra ytskikt. Hyresvéarden &r skyldig att halla ldgenheten i sadant
skick under hyrestiden. Denna niva pa ldgenhetens skick kan dock
avtalas bort genom en forhandlingséverenskommelse (se 15 § forsta
stycket hyreslagen).

En hyresvérd &ar vidare skyldig att med skéliga tidsmellanrum om-
besoOrja tapetsering, mélning och andra sedvanliga reparationer med
anledning av ldgenhetens forsimring genom &lder och bruk. Aven denna
forpliktelse kan avtalas bort genom en forhandlingsdverenskommelse (se
15 § andra stycket hyreslagen).

Brister hyresvirden i sin underhéllsskyldighet eller skadas ldgenheten
utan att hyresgdsten dr ansvarig, har hyresgésten foljande rattigheter.

— Ratt att under vissa forutsittningar avhjélpa bristen pa hyresvardens

bekostnad.

— Ratt att under vissa forutsattningar sdga upp hyresavtalet att upphdra

i fortid.

— Ratt till skélig nedsittning av hyran under den tid ldgenheten ar 1

bristfalligt skick.

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

beror pa hans eller hennes forsummelse.

Hyresgisten kan ocksa ansdka hos hyresndimnden om att hyresvédrden
skall foreldggas att avhjélpa bristen, s.k. atgirdsforeldggande (se 11 §
jamford med 16 § hyreslagen).

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

Under ett hyresforhallandet far standardhdjande dtgarder pé fastigheten
som har en inte obetydlig inverkan pd en bostadslidgenhets bruksvérde
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 sillan olika valmojligheter betrdffande lagen-
hetens standard. Valmojligheter ges i form av tillval och frénval. Med
tillval menas valet av en hogre standard &n den normala. Det kan gilla
tatare intervall pa underhéllet eller utbyte av ldgenhetens vitvaror. Det
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kan ocksa gilla att ldgenheten forses med utrustning som inte finns i den,
t.ex. diskmaskin eller sidkerhetsdorr, eller utformas pa ett visst sitt, t.ex.
genom inglasning av balkong. I allmédnhet faststélls hyrestilligg for
tillval 1 forhandlingséverenskommelser. Sddana forhandlingsdverens-
kommelser sluts innan hyresgésterna gor tillvalen.

Med frdanval menas att hyresgésten védljer en enklare standard én den
normala, t.ex. genom att senareldgga ommalning eller utbyte av kylskap
eller spis.

Det har framf6rallt inom det allménnyttiga bostadsbestdndet utvecklats
olika system for tillval och frdnval. Ett system ar det ndimnda systemet
med mojlighet till olika slag av tillval av utrustning eller underhalls-
atgiarder mot ett hyrestilligg. Ett annat system ar hyresgdststyrt ldgen-
hetsunderhdll. Det systemet innebédr att en hyresgédst som avstar fran
underhdll, far en viss rabatt pd sin hyra. Viljer hyresgisten att
tidigareldgga underhall som dnda skulle ske, utgar det pa motsvarande
satt en avgift for detta. Avgiften star i relation till hur lang tid det ar kvar
till ndsta planerade underhallstillfalle.

En annan modell som anvédnds ar valfritt ldgenhetsunderhall. Vid
inforande av valfritt ldgenhetsunderhall sédnks hyran. Hyresgésterna
ansvarar dérefter sjidlva for bestéllning av underhall, vilket kan debiteras
kontant eller som ett paslag pa hyran under normalt hogst fem ar, dock
hogst med ett visst belopp per ménad, t.ex. 500 kr. Hyresgisterna
ansvarar dven for mindre reparationer 1 ldgenheten. Vitutrymmen brukar
vara undantagna fran systemet och alltsd underhéllas pa vanligt satt.

Ytterligare ett system for franval ar sjalvforvaltning. Vid sjalvfor-
valtning skoter hyresgasterna en del av underhallet av fastigheten mot en
hyresreduktion som motsvarar sjilvforvaltningens omfattning (se 21 §
hyresforhandlingslagen). Exempelvis kan sjdlvforvaltningen besta av att
hyresgésterna stidar de gemensamma utrymmena eller skoter fastig-
hetens gronomraden.

Skilen for regeringens bedomning
Behovet av nya bestimmelser om tillval och franval

Det finns stora fordelar med att hyresgédster har mgjligheter att gora
tillval och franval. En hyresgést som dr varsam kan gora franval av
underhdll och pé sé sitt fa lagre hyra. En hyresgidst som har sdrskilda
onskemal kan & andra sidan gora tillval och fa exempelvis koks- eller
badrumsutrustning som &r béttre &n vad som &ir standard 1 huset. Bade
tillval och franval kan pé det sdttet bidra till ett individanpassat boende
och 0ka hyresgisternas trivsel.

Det finns i1 dag inte ndgot hinder mot att en hyresvard och en hyresgist
traffar en overenskommelse om tillval. En dverenskommelse om tillval
ges 1 allminhet formen av ett separat avtal. Tillval som har med sjidlva
lagenhetens funktion att goéra anses dock normalt vara en del av
hyresavtalet for lagenheten, vilket innebér att avgift eller hyra som skall
betalas for tillvalet ses som en del av hyran for ldgenheten. Det medfor
att en fastighetségare far ersittning for ett tillval endast i den utstrackning
som det hojer lagenhetens bruksvirde. En fastighetsdgare som erbjuder
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sina hyresgéster tillval kan séaledes inte vara séker pa att f4& kompensation
for den kostnad som tillvalen medfor.

Ocksa vid franval bestdms hyran utifran ldgenhetens bruksvirde. Det
innebdr att en hyresgist som har avstatt frin t.ex. en uppdatering av
inredning mot en lagre hyra inte kan vara siker pd att fa behélla den lagre
hyran. Det finns dven vissa bestimmelser som helt forhindrar vissa for-
mer av franval. Som framgatt innebér t.ex. reglerna om légsta godtagbara
standard att det inte &r mojligt att med bindande verkan avtala att
lagenheten inte skall ha vissa grundliggande anordningar (se 18 a §
hyreslagen).

Aven om det sdlunda finns bestimmelser som motverkar eller hindrar
vissa slag av tillval och franval visar utredningens genomgang att det 1
dag forekommer ett flertal former av tillval och frdnval. Enligt vér
bedomning dr det framforallt omfattande eller sdrpriaglade tillval som
hindras eller forsvaras av de nuvarande bestimmelserna — framst darfor
att hyresvirden inte kan vara séker pa att fa tickning for kostnaderna for
atgiarderna om hyran skulle provas.

Nackdelar med utredningens forslag

Utredningen har foreslagit att det skall inforas ett kostnadsbaserat system
for tillval och franval. Forslaget innebér i1 korthet foljande.

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

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

— Om priset for ett tillval har faststdllts 1 en forhandlings-
overenskommelse, skall det faststidllda priset anses motsvara kost-
naden, om inte synnerliga skil talar for annat. Motsvarande skall gilla
for franval.

— Flyttar den hyresgést som har gjort ett tillval eller franval, skall
den nya hyresgistens 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-
kommelse, skall dock kostnaden for tillvalet beaktas d&ven nir den nya
hyresgistens hyra bestdms. Motsvarande skall gélla for frinval.

— Hyresviarden skall ha underhdllsskyldighet for egendom som
tillforts en ldgenhet genom tillval pa samma sétt som for ovrig egen-
dom 1 lagenheten.

Enligt var mening har utredningens forslag vissa fordelar, bl.a. kan det
underldtta genomforandet av kostsamma och sirpriaglade tillval. Forsla-
get kan ocksa sdgas utgora en form av kodifiering av den praxis som
etablerats vid tillval och franval och undanrdjer dirmed viss rattsoséke-
rhet.

Samtidigt har forslaget nackdelar.

For nirvarande faststélls hyran for en ldgenhet genom jamforelse med
hyran for lagenheter som med hénsyn till bruksvérdet ar likvardiga. Det
ar alltsa lagenhetens bruksviarde som avgor hyrans storlek. Légenhetens
kostnader skall inte beaktas. Utredningens forslag innebdr att man vid
hyressdttning skall ta hinsyn till om det har gjorts ndgot tillval. Om det
har gjorts tillval och den hyresgidst som har gjort tillvalet bor kvar eller
kostnaden for tillvalet har faststéllts i en forhandlingséverenskommelse,
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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 skélig
maste hinsyn tas till bl.a. anskaffnings- och installationskostnad, drifts-
kostnad, avskrivningsmetod, avskrivningstidens langd, tillvalets ekono-
miska livslangd, kapitalkostnad, dvs. rénta och avskrivning pa fastighets-
kapitalet, och kapitalutgifter, dvs. rdnta och amortering pa lanat kapital.
Ett stillningstagande krdver ddrmed avancerade fastighetsekonomiska
bedomningar. Det kan leda till att parterna och hyresndamnden blir
tvungna att anlita fastighetsekonomisk expertis for att bestimma hyran.
Som vi tidigare har berort kommer det 4ven 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
Fastighetsdgarna Sverige har forordat, kunna vara att lata avtal om tillval
och franval vara bindande pa samma sétt som andra civilrittsliga avtal.
Avtalen skulle alltsa inte kunna rubbas vid en provning av hyrans
skélighet i hyresndmnd. En sadan ordning skulle emellertid strida mot
grundldggande principer pa hyresomrddet, 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 ldgenheter” maste hyressittas. Om det har gjorts ett tillval
maste hyran bestimmas 1 tvd led. Om exempelvis en dldre delvis uttjint
koksinredning 1 en ldgenhet har ersatts med en ny koksinredning, maste 1
forsta ledet hyran for ldgenheten bestimmas med utgangspunkt i att
lagenheten ar 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 lidgenheter som &r
utrustade med motsvarande inredning. I andra ledet maste hyran i
tillvalsdelen bestimmas. Aven sedan kdksinredningen ir betald maste i
vissa fall hyran bestimmas med utgangspunkt i att ldgenheten ar 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 manga génger helt sakna mojlig-
het att beskriva och visa hur den gamla inredningen sag ut och kan darfor
f4 mycket svért att ta tillvara sin rétt. Sjdlva hyressittningen forsvaras
ocksé av att den maste utga fran att lagenheten har en annan inredning &n
vad den i sjélva verket har.

Utredningens forslag kan ocksd antas forsvara hyressittningen i stort,
eftersom hyresjamforelser inte utan vidare kan goras med lagenheter som
varit foremdl for tillval. Hyran for sddana ldgenheter kan ndmligen
variera frin ar till &r beroende pd om ett tillval avbetalas eller har
avbetalats. Det dr darfor inte rimligt att gora jamforelser med sddana
lagenheter utan att i vart fall beakta hur stor del av hyran som ér
hanforlig till tillvalsdelen och vilka atgdrder som tillvalet omfattar.

Forslaget kommer alltsd att fOrsvdra hyresséttningen for sévil
lagenheter som varit foremal for tillval som for vanliga lagenheter om det
aberopas jamforelse med ldgenheter for vilka har gjorts tillval. Eftersom
tillval av olika slag 1 dag &r vanligt forekommande och d& det — som
Hyresndmnden i Sundsvall har berort — finns anledning att anta att de
flesta tillval kommer att baseras pd de bestimmelser som nu diskuteras,
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kan ett genomforande av forslaget leda till tillimpningsproblem for
hyresndmnderna och f& negativa konsekvenser for hyresséttningen.

En annan nackdel med forslaget géller ansvaret for underhéllsdtgarder.
For nédrvarande har hyresviarden underhallsansvar for egendom 1 en
lagenhet och skyldighet att ersdtta egendomen ndr 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 sdnkas med belopp som motsvarar tillvalskostnaden nér tillvalet &r
avbetalat. Tillvalet kan emellertid ge upphov till underhallskostnader
aven for tiden dérefter. Ett alternativ skulle kunna vara att hyresgésten fa
svara for eventuell underhéllskostnad. Det skulle emellertid innebéra att
hyran &r rorlig och att hyresgisten tvingas ta ett betydande ekonomiskt
ansvar for oforutsedda hiandelser. Ett annat alternativ, som Hyresgdst-
foreningen har forordat, skulle kunna vara att fastighetsédgarens under-
hallsansvar upphor nir tillvalets ekonomiska livsldngd 16pt ut och att
hyresgisten dérefter far vilja 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 giller fragan om hur den ekono-
miska livslangden skall faststdllas. Den skulle kunna faststéllas av
parterna 1 sjdlva dverenskommelsen om tillvalet. Det leder emellertid till
att tillvalen blir mer komplicerade. Dessutom finns det risk for att den
faststéllda ekonomiska livslangden omprdévas av hyresndmnden 1 en
hyresséttningstvist. Om s skulle ske kan det helt omkullkasta grunderna
for parternas Gverenskommelse.

Sdrskilt om vissa nackdelar med forslaget om franval

Vad som har sagts 1 frdga om nackdelar med forslaget om tillval géller
aven forslaget om frnval, dvs. dverenskommelser om att hyresgisten
skall avsta fran viss standard.

Vad giller franval finns det ocksé anledning att uppmérksamma att den
typen av atgirder kan komma i konflikt med reglerna om ldgsta god-
tagbara standard (se 18 a § hyreslagen) och hyresvéirdens underhalls- och
reparationsskyldighet (se 11 och 15 §§ hyreslagen). Reglerna om lidgsta
godtagbara standard innebér att en ldgenhet skall ha vissa grundliggande
anordningar, bl.a. tillgdng till varmt och kallt vatten for hushall och
hygien och tillgang till avlopp. Reglerna syftar till att sdkerstélla att
lagenhetsbestandet inte forslummas. Enligt var mening kan det inte
komma i fraga att tillata avtal som innebdr att hyresgidsten med bindande
verkan kan avstd fran rétten till l14gsta godtagbara standard. Vad géller
bestimmelserna om hyresviardens underhalls- och reparationsskyldighet,
kan de avtalas bort om hyresavtalet innehdller en forhandlingsklausul och
de avvikande bestimmelserna har tagits in 1 en forhandlingséverens-
kommelse (se 9 § andra stycket 2 och 15 § andra stycket 2 hyreslagen).
Det forhallandet att hyresgéstorganisation skall godkdnna avvikelser fran
lagens huvudregel innebdr en garanti mot missbruk. Vid ett genom-
forande av forslaget om franval talar & ena sidan starka skal for att hyres-
lagens bestammelser om hyresvirdens underhalls- och reparations-
skyldighet maste fa avtalas bort i enskilda hyresavtal, om avtalet saknar
forhandlingsklausul. Reformen torde annars fa liten praktisk betydelse
for denna typ av hyresforhdllanden. Om a andra sidan dessa bestim-
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melser kan avtalas bort i enskilda hyresavtal, uppkommer risk for
missbruk av avtalsfriheten. Exempelvis finns det risk att nedgingna
lagenheter hyrs ut utan ndgon rétt till underhalls- eller reparations-
atgirder. De som erbjuds att hyra sddana ldgenheter kan ha svart att vérja
sig om det rader brist pa bostéader.

Regeringens samlade bedomning

Det dr framforallt omfattade och sdrpriaglade tillval som i dag inte
kommer till stind eftersom det vid de slagen av tillval rader osékerhet
om bruksvérdet hojs 1 sddan utstrackning att fastighetsdgaren far tickning
for kostnaden for atgdrderna. Behovet av ett kostnadsbaserat system for
tillval och franval far darfor anses vara forhallandevis begrinsat.

Som framgar av redogorelsen ovan medfor ett genomforande av utred-
ningens forslag att hyressittningen blir mer komplicerad for sévél parter
som hyresndmnder. Om det genomfors kostnadsbaserade tillval eller
frdnval 1 en stor del av hyreshusbestdndet, far det negativa effekter for
hyresséttningen 1 hela bestandet. Till detta kommer de svérigheter som vi
ser med regleringen av ansvaret for underhélls- och reparationsatgérder
och de risker som vi ser med mgjligheten att avtala bort rétten till
underhélls- och reparationsatgérder.

Vid en samlad bedomning anser vi att nackdelarna med forslaget vager
tyngre &n fordelarna. Forslaget bor darfor inte genomforas.

6 Hyresndmndens hyresprovning

Regeringens bedéomning: Reglerna om bruksvérdeprovning bor inte
dndras.

Regeringens forslag: Hyresnimnden skall alltid ange de skél som
bestdmt utgangen, om beslutet gdr ndgon part emot.

Utredningens bedémning och forslag: Overensstimmer med rege-
ringens bedomning och forslag (se betdnkandet s. 137-146).

Remissinstanserna: Hyresndmnden i Vixjo har avstyrkt forslaget om
hyresndmndens beslutsmotivering och framhéllit svarigheterna att moti-
vera hyressittningsbeslut pa ett utforligare sitt in i dag. Ovriga remiss-
instanser har godtagit utredningens bedomning och tillstyrkt eller inte
haft nagra inviandningar mot utredningens forslag. Flera hyresndmnder
har emellertid framhallit svarigheterna att motivera beslut béttre.

Bakgrund
Nuvarande regler

I hyreslagen anges att, vid tvist om hyrans storlek, hyran skall faststéllas
till skéligt belopp och att hyran hérvid inte dr att anse som skélig, om den
ar patagligt hogre dn hyran for ldgenheter som med hénsyn till bruks-
vardet dr likvardiga. Vidare anges att vid provningen skall frimst beaktas
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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 bestdimmas efter en jamférelse med hyran
for andra ldgenheter pa samma ort. Vid provningen skall frimst beaktas
hyran for de kommunala bostadsforetagens ldgenheter. Om det inte har
aberopats jamforelse med négra ldgenheter eller om de lagenheter som
har aberopats inte ger underlag for en bedomning av hyresnivan for
jamforliga lagenheter eller om de ldgenheter som har &beropats inte &r
likvirdiga med provningsldgenheten, skall hyran bestimmas efter en
skdlighetsbedomning. Vid en skilighetsbedomning far ldgenheter pa
orten som inte har bedomts vara likvardiga med provningsldgenheten och
lagenheter pa annan ort med jamforbart hyresldge beaktas.

SABO:s och utredningens undersékningar

Ar 2002 publicerade SABO en undersékning (”Det blir inte alltid som
man ténkt sig” — en undersokning av om hyresndmnderna och Svea hov-
ratt anvant sig av jimforelseprovning eller allmén skélighetsbedomning
vid provning av dndring av hyresvillkor &ren 1995-2001) om hyres-
nidmndernas och Svea hovritt hyressittningsbeslut. Undersokningen
omfattade dels de hyressittningsmal som Svea hovritt provat under aren
1995-2001, dels de hyresséttningsdrenden som prdovats av hyresnamn-
derna i Stockholm, Visterds, Givle och Orebro under samma period.
Undersokningen visade att hyran 1 mer &n 90 procent av drendena fast-
stdlls efter en allmén skélighetsbedomning. Av undersdkningen framgick
att 1 mer dn en tredjedel av fallen hade parterna inte &beropat nagot
jamforelsematerial. Undersokningen visade ockséd att i dver tva tredje-
delar av drendena beaktades dberopat jimforelsematerial 1 vart fall som
s.k. bakgrundsmaterial.

En av Hyresséttningsutredningen anordnad hearing om hyresnamn-
dernas hyressdttningsbeslut bekraftar beskrivningen i SABO:s undersok-
ning. Vid hearingen angavs att en viktig orsak till att hyran i regel fast-
stills efter en skélighetsbedomning &dr att tvisterna numera ofta avser
enstaka, ibland udda, ldgenheter och att det 1 dessa fall &dr svart att finna
lagenheter som ar direkt jamfOrbara; tidigare avsdg tvisterna hela
lagenhetsbestand och da fanns det battre forutsiattningar for jamforelse-
provning.

Skilen for regeringens bedomning och forslag
Bestdmmelserna om bruksvdrdeprovning bor inte dndras

Utgangspunkten &dr att hyran for en ldgenhet skall faststillas efter jim-
forelse med hyran for likviardiga ldgenheter, dvs. efter en jamforelse-
provning. SABO:s undersokning och utredningens hearing visar att hyran
bestdms efter en jamforelseprovning 1 farre dn tio procent av drendena
och att alltsd lagstiftningens andrahandsregel om skélighetsbedomning 1
allménhet tilldmpas.

Det finns sannolikt flera orsaker till att hyran i manga drenden bestims
efter en skédlighetsbedomning. En orsak kan vara att parterna aberopar
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jamforelse med ett fatal ldgenheter eller att de lagenheter som de abe-
ropar inte dr likvardiga 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 ldgenhetsbestdndet kan ha medfort att mdjligheten att finna jamforbara
lagenheter har fOrsdmrats. En annan orsak till att hyran 1 allménhet
faststélls efter en skdlighetsbeddmning kan vara hyresndmndernas hoga
krav pa likviardighet mellan jamforelseldgenheten och provningslidgen-
heten. Hyresndmndernas krav pa likvardighet kan i praktiken medfora att
det kan vara omdjligt att finna nagon ldgenhet som bedoms vara
likvardig med provningsldgenheten.

Bor dé kraven pé likvirdighet mellan ldgenheterna sankas for att hyran
1 fler fall skall kunna faststéllas efter en jamforelseprovning?

Om hyresndmnden finner att dberopat jimforelsematerial inte kan
laggas till grund for en jamforelseprovning beaktas 1 allmdnhet materialet
som ett s.k. bakgrundsmaterial vid skélighetsbedomningen. Materialet far
salunda viss betydelse for hyran. Vid en allmédn skilighetsbedomning
brukar hyresndmnderna dven viga in sin allmidnna kdnnedom om hyres-
laget pa orten. Det innebdr att den hyra som faststills inte alltid
aterspeglas 1 bakgrundsmaterialet. Det kan 1 sin tur leda till att forutsig-
barheten om hyran minskar men ocksé till att parterna inte i tillracklig
grad anstrdnger sig for att finna ett relevant jimforelsematerial. Detta
talar 1 viss mén for att kraven pd likvédrdighet mellan ldgenheterna bor
sdnkas for att diarigenom oOka andelen hyresséttningsbeslut som baseras
pa jamforelseprovningar.

Utredningen har emellertid ansett att ett dkat utrymme att jaimfora
olikartade faktorer leder till att den skonmaissighet som i dag finns vid en
skélighetsbeddmning i stéllet kommer att finnas vid sjdlva jamforelse-
provningen. Utredningen har mot denna bakgrund och med beaktande av
att aberopat jamforelsematerial beaktas som bakgrundsmaterial ansett att
det inte finns tillrackliga skél att foresld ndgon dndring av reglerna om
jamforelseprovning. Utredningens stdndpunkt har inte ifrdgasatts av
ndgon remissinstans. Ocksad vi anser att det saknas skil att foresld att
reglerna om bruksvérdeprévning skall éndras.

Hyresndmndens beslutsmotiveringar

Enligt lagen (1973:188) om arrendendmnder och hyresnimnder (ndmnd-
lagen) skall i ndmnds 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 ar “av
visentlig betydelse att hyresndimnderna kan tillaimpa ett relativt snabbt
och enkelt forfarande. Det &r med hinsyn hértill angeldget att nimnden
inte betungas med nigon skyldighet att ingdende motivera sina beslut. A
andra sidan maste krdvas att ndmnden 1 vissa fall, atminstone 1 korthet,
anger de skél som ligger till grund {or beslutet.”
Hyresséttningsutredningen har gjort en genomgéng av beslut i hyres-
sattningsdrenden som olika hyresnimnder har meddelat. Genomgéngen
har visat att det i besluten i regel redovisas hur provningslédgenheten och
jamforelseldgenheterna ser ut och vilken hyra som har asatts dem. Vidare
har det 1 allmidnhet konstaterats att nagon direkt jimforelseprovning inte
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ar mojlig varefter hyresnimnden bestdmt hyran med hinvisning till sin
allminna kinnedom om hyresldget pé orten, till vad som har féorekommit
vid besiktning och till aberopat material. Enligt utredningen férekommer
det sédllan att hyresndmnden beskriver vad ndmndens allménna kdnnedom
om hyresldget pd orten bestar i och sedan relaterar denna beskrivning till
den beskrivning som nidmnden har gjort av provningsldgenheten och de
aberopade jamforelseldgenheterna. Enligt utredningens mening medfor
detta att det ar svart for parterna att forsta hur hyresndmnden har kommit
fram till sitt beslut.

Det ar viktigt att parter och andra kan folja hur hyresndmnden reso-
nerar. Det underléttar for parterna att forsta hyresndmndens stillnings-
tagande och att bedoma om stillningstagandet dr korrekt. Klargoérande
beslutsmotiveringar torde ocksd oka forutsdgbarheten om hyresnivaerna
och kan leda till att antalet hyresséttningsdrenden i ndmnden minskar.
Utredningens genomgéang visar emellertid att hyresndmndernas besluts-
motiveringar i allminhet inte ger nagon nirmare vigledning om hur
hyresndmnden har kommit fram till sitt beslut. Exempelvis beskrivs inte
vari hyresndmndens allménna kidnnedom om hyresldget pa orten bestar
eller vilken ndrmare betydelse som aberopat jdmforelsematerial 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. Hyresnimnderna skall
alltsd vara skyldiga att ange de skil som bestimt utgangen i ett drende,
om beslutet gar nagon part emot. Detsamma skall gélla andra beslut, om
det behovs. Motsvarande skyldighet bor gélla for arrendendmnderna.
Vad giller den ndrmare innebdrden av bestdmmelsen hinvisar vi till
forfattningskommentaren (se kommentaren till 21 § ndmndlagen).

7 Ikrafttrddande- och 6vergadngsbestimmelser

De foreslagna lagéndringarna bor tridda i kraft den 1 juli 2006.

En fraga &r 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 ér risken for rattsforluster be-
gransad, eftersom en forutsittning for att bestimmelserna skall vara
tillimpbara ar att det 1 en forhandlingsoverenskommelse har bestdmts att
hyran skall faststdllas enligt de foreslagna bestimmelserna (se
55 ¢ § forsta stycket 2). Om bestdmmelserna ges verkan pa hyresavtal
som har ingétts fore ikrafttridandet, skulle det emellertid riskera att
rubba forutsdttningarna for upplatelserna pa ett alltfor vittgaende 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 skal
som bestamt utgangen, om beslutet gar part emot, bor gilla for drenden
som handldaggs vid hyresndmnd vid ikrafttrddandet. Négon sérskild
overgangsregel om detta behdvs inte.
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8 Kostnader och andra konsekvenser

Konsekvenser for hyresmarknadens parter

Enligt var bedomning bor forslaget om sérskilda hyresittningsregler for
nybyggda ldgenheter pa sikt kunna leda till en viss dkning 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 hyresgisternas del.
Forslaget far ocksa antas vara positivt for hyresvirdar och byggforetag,
eftersom det leder till storre forutsdgbarhet och nagot hogre 16nsamhet én
i dag.

Forslaget innebér att det tydliggors att det d&r mdjligt att forhandla om
och triffa forhandlingsoverenskommelse om hyran for planerade och
paborjade ldgenheter. Forslaget kan forvintas leda till ett 6kat forhand-
lingsarbete for hyresvdrdarna och hyresgistorganisationerna i samband
med nybyggnation. Om det triffas forhandlingséverenskommelser om
hyran, kommer hyran under den tiodriga presumtionstiden enbart att
kunna anpassas efter den allminna hyresutvecklingen i orten. Det 16pan-
de forhandlingsarbetet for nybyggda lagenheter bor darfér minska nagot
under presumtionstiden. I samband med att ligenheterna vid presum-
tionstidens utgang fasas in i bruksvirdessystemet, kan forhandlings-
arbetet Oka nagot. Totalt sett bor forslaget dock inte leda till Okat
forhandlingsarbete.

Forslaget om hyresndmndens beslutmotiveringar underléttar for hyres-
gisterna och hyresvirdarna att forstd inneborden i1 hyresndmndernas
beslut. Klargérande motiveringar torde, som redan har framhallits, dka
forutsdgbarheten om hyresnivaerna och kan pa sikt leda till att antalet
hyresséttningsdrenden 1 hyresndmnden minskar.

Konsekvenser for det allmdnna

Om det forslagna systemet for att bestimma hyra for nybyggda lagen-
heter leder till positiva effekter pa hyreshusbyggandet, medfor det att
statens utgifter for investeringsbidrag och rantebidrag 6kar. Forslaget far
d& samtidigt positiva effekter i form av minskad bostadsbrist, minskad
arbetsloshet och okade skatteintdkter 1 samband med nybyggnation. Om
nyproduktionen av hyresbostdder okar i en region dédr det behovs fler
hyresbostider, blir det lattare for foretagen i regionen att rekrytera perso-
nal. Arbetsmarknaden kommer salunda att fungera béttre. Totalt sett far
forslaget dérfor antas vara positivt for savél staten som kommunerna.

Det foreslagna systemet for att bestimma hyra for nybyggda ldagen-
heter innebdr att hyra som har faststéllts i en forhandlingsdverens-
kommelse som uppfyller tidigare beskrivna kriterier (se avsnitt 4.4) skall
presumeras vara skélig under en tioarsperiod. Det medfor att det normalt
inte kommer att vara mdjligt att bruksvirdeprova hyran under denna tid.
Déremot kan hyresndmnden prova om hyran skall dndras pd grund av
den allménna hyresutvecklingen i1 orten. Det slaget av tvister torde vara
enklare @n vanliga bruksvirdeprovningar. Eftersom forslaget omfattar
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enbart nybyggda ldgenheter torde antalet tvister totalt sett dock inte
komma att minska.

Forslaget om hyresndmndens beslutsmotiveringar innebér att hyres-
nidmnderna maste ligga ned mer tid pd att formulera sina beslut. Det
merarbete som hirigenom uppkommer ir begrinsat och kraver inte att
hyresndmnderna tillfors négra ytterligare resurser. Som framhallits kan
klargérande motiveringar dessutom leda till att antalet hyressattnings-
drenden 1 hyresndmnderna pa sikt minskar.

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

Bestaimmelserna i 54-55 d §§ géller vid upplatelser av bostadsldgenheter,
om inte

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

2. lagenheten utgdr en del av uppldtarens egen bostad.

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

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

I paragrafen finns bestimmelser om 1 vilka fall som bestimmelserna om
provning av hyran och andra hyresvillkor giller. I forsta och andra
styckena har gjorts foljdéndringar med anledning av att det har inforts
ytterligare en paragraf om provning av hyran for bostadslagenheter.

12 kap. 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 an hyran for ligenheter som med héinsyn till
bruksvirdet ar likvardiga.

Vid provning enligt forsta stycket skall framst beaktas hyran for
lagenheter i hus som &gs och forvaltas av sddana kommunala bostads-
foretag som avses i 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 lagenheter pa en annan ort med jamforbart
hyreslége och i ovrigt likartade forhallanden pé hyresmarknaden.

Vid en provming enligt forsta stycket fdar hyran for en ldgenhet inte
beaktas, om hyran for ldgenheten skall anses som skdlig enligt 55 c §.

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

Om en forhandlingsklausul i ett hyresavtal har slopats och det ingér
forhandlingserséttning i hyran enligt 20 § hyresforhandlingslagen
(1978:304), har hyresgisten trots bestimmelserna i forsta, andra och
fjdrde styckena ritt att fa hyran sidnkt med ett belopp som motsvarar
ersattningen.
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Om tvisten giller nidgot annat villkor dn hyran, skall villkor som
hyresvirden eller hyresgésten har stéllt upp gilla i den mén det ar skéligt
med hidnsyn till hyresavtalets innehall, omstédndigheterna vid avtalets
tillkomst, senare intrdffade forhallanden och omstandigheterna i ovrigt.
Hyrestiden skall vara obestimd, om inte bestimd hyrestid av sérskild
anledning ar lampligare.

Om hyresvéirden och hyresgidsten 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 mén inte annat foljer av bestimmelserna i ovrigt i denna balk.

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

Paragrafen innehéller bestimmelser om hyrans storlek. Enligt det nya
tredje stycket far hyran for en ligenhet inte beaktas vid en hyresséttnings-
tvist om hyran for den ligenheten skall anses som skilig enligt 55 ¢ §.
For att hyra skall anses som skilig enligt 55 ¢ § maste flera forut-
sattningar vara uppfyllda. Bland annat maste hyran ha faststillts i en
forhandlingsoverenskommelse. Vidare far det inte ha gétt mer 4n tio ar
sedan den forsta bostadshyresgésten tilltradde ldgenheten (se kommen-
taren till 55 c¢ §). Hyran for en sddan ldgenhet fir varken beaktas vid en
jamforelseprovning eller som s.k. bakgrundsmaterial vid en skélighets-
beddmning. Hyresndmnden far inte heller vdga in sddana hyror inom
ramen for sin allménna kdnnedom om hyresldget pd orten. Bestimmelsen
har behandlats 1 avsnitt 4.5.

Fjdrde—sjunde styckena 1 paragrafen motsvarar de nuvarande tredje—
sjétte styckena. Till f61jd hirav har det 1 femte och sjunde styckena gjorts
foljdandringar i hénvisningarna till paragrafens tidigare stycken. Vidare
har det i fjarde stycket inforts en hanvisning till den nya 55 ¢ §, som
innebér att &ven bestimmelserna i1 55 ¢ § skall beaktas vid en provning av
hyran enligt forevarande paragrafs bestimmelser.

12 kap. 55¢c §

Vid provning av hyran skall hyra for ldgenheten 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 6verenskommelsen ingicks,

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

3. overenskommelsen omfattar samtliga bostadsldgenheter i huset och
har trdiffats innan det har trdffats hyresavtal for ndgon av Ildgenheterna,
och

4. det inte har forflutit mer dn tio dar sedan den forsta bostadshyres-
gdsten tilltrddde ldgenheten.

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 tillkommande bostadsldgenheter.

Det som sdgs 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 ersdttning enligt 20 §
hyresforhandlingslagen.

Trots forsta stycket far hyran dndras i den mdn det dr skdligt med
hdnsyn till den allmdnna hyresutvecklingen pd orten sedan d6verens-
kommelsen trdffades.
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(Jfr 12 kap. 55 d § 1 utredningens forslag.)

Paragrafen, som ér ny, innehdller bestimmelser om bestdmning av hyran
for planerade, paborjade och nybyggda hus. Frigan har behandlats i1
avsnitt 4.4.

Av forsta stycket framgar att hyra for ldgenheten som har bestdmts i en
forhandlingsoverenskommelse enligt hyresforhandlingslagens bestim-
melser, vid en provning skall anses som skilig, om de fOrutsittningar
som anges i stycket dr uppfyllda. Hyra som har faststéllt i en forhand-
lingsoverenskommelse och som uppfyller de aktuella kriterierna skall
anses som skilig oavsett om ldgenheten hyrs av den ursprunglige hyres-
gésten eller av en ny hyresgiést eller hyrs ut 1 andra hand. Den avtalade
hyran 1 forhandlingsdverenskommelsen skall vid en provning anses som
skilig ocksd om det i ett enskilt hyresavtal har avtalats om en hyra som
avviker fran Overenskommelsen eller om det har triffats en Gverens-
kommelse mellan hyresviarden och hyresgédsten om eller bestimts av
hyresndmnden att lagenheten inte ldngre skall omfattas av forhandlings-
ordningen.

Nagot hinder mot att begira dndring av hyra som har faststéllts med
stod av forevarande paragraf och att hdnskjuta en tvist till hyresnimnd
for provning finns inte. Det kan sdlunda ske med stod av hyres-
forhandlingslagens eller hyreslagens bestammelser (se 22 och 24 §§
hyresforhandlingslagen och 54 § hyreslagen jimford med 5 § hyres-
forhandlingslagen). Att hyran skall ”anses som skilig” innebér att hyran
vid en provning 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 skalig.

I fyra punkter i forsta stycket anges fyra nddvéindiga forutséttningar for
att hyran for en ligenhet skall anses som skélig.

En fGrsta forutsittning dr att den organisation av hyresgéster som ar
part 1 Overenskommelsen var etablerad pd orten néir dverenskommelsen
ingicks (punkten 1). En “organisation av hyresgister” maste vara ritts-
kapabel och ha som syfte att ta till vara hyresgésternas intressen i
hyresfragor. Bestimmelsen innebér att organisationen da Overenskom-
melsen ingds méiste uppfylla de krav som enligt hyresforhandlingslagen
stdlls pa en hyresgistsorganisation, daribland maste den ha kapacitet att
pa ett tillfredsstidllande sétt fortlopande bevaka hyresgésternas intressen
(se prop. 1977/78:175 s. 113). Néagot krav pa att organisationen har med-
lemmar som avser att bositta sig 1 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-
lingsrétten omfattar minst ett fyrtiotal ldgenheter. Ortsbegreppet ar avsett
att ha samma innebord som 1 55 § hyreslagen (jfr Svea hovritts, avd 16,
beslut den 22 april 2004 i mal nr OH 1992-03).

En hyresgéstorganisation kan forlora forhandlingsritt 1 sddan utstriack-
ning att den inte ldngre kan anses som etablerad pé orten. Organisationen
uppfyller d& inte kraven enligt punkten 1 och forhandlingsoverens-
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kommelser som den ingar fir inte presumtionsverkan. Diremot si ar
kraven enligt punkten 1 uppfyllda betriffande forhandlingsdverens-
kommelser som organisationen ingick nér den var att anse som etablerad
pa orten.

En andra forutséttning ar, enligt punkten 2, att det 1 forhandlings-
overenskommelsen har bestdmts att hyran skall regleras enligt fore-
varande paragraf. Parterna kan alltsd vélja mellan att lata hyran be-
stimmas enligt de vanliga bruksvirdereglerna eller enligt forevarande
paragrafs bestimmelser. Om parterna i forhandlingsdéverenskommelsen
inte har angett vilket system som skall tillimpas, skall de vanliga bruks-
virdereglerna tillampas.

Ytterligare forutséttningar for att en 1 forhandlingsdéverenskommelse
faststélld hyra skall presumeras vara skdlig dr att dverenskommelsen
omfattar samtliga bostadslidgenheter 1 huset och har triaffats innan det har
traffats hyresavtal for ndgon av ldgenheterna (punkten 3). Om Overens-
kommelsen inte omfattar samtliga bostadsldgenheter 1 huset eller sluts
efter det att det har triffats hyresavtal for ndgon av ldgenheterna, far
overenskommelsen inte presumtionsverkan. Hyran kan da bestdmmas
enligt de vanliga bruksvérdereglerna.

Genom foreslagen dndring i hyresforhandlingslagen (se 3 och 6 §§)
klargors att det ar mojligt att ingd forhandlingsordning for ett planerat
hus. Négot hinder mot att forhandlingsoverenskommelsen tréffas innan
huset uppfors, t.ex. under sjilva projekteringsstadiet, finns inte.

I ett hus som har anvénts for annat andamal dn bostadsdndamaél kan det
inrittas bostadsligenheter. Aven en &verenskommelse som avser ett
sadant hus kan fa presumtionsverkan om den omfattar samtliga bostads-
lagenheter och tréiffats innan hyresavtal for nagon av ldagenheterna
triffats.

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

I vissa fall byggs utrymmen som har anvénts for annat dndaméil én
bostadsdndamal om till bostadsldgenheter. Exempelvis kan lokaler som
ar inspringda i 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 forhandlingsdverens-
kommelse som har presumtionsverkan for ligenheter som tillkommer
genom ombyggnader 1 eller tillbyggnader av hyreshus, eftersom det
redan finns hyresavtal for befintliga ligenheter 1 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
bostadsldgenheter i stéllet avse samtliga tillkommande bostadslédgenheter.
Bestimmelsen innebdr att det &r mojligt att sluta en forhandlingséverens-
kommelse som har presumtionsverkan for de tillkommande ldgenheterna.
En fOrutséttning for att forhandlingsoverenskommelsen skall fa presum-
tionsverkan &r dels att den omfattar samtliga bostadsldgenheter som
tillkommer genom om- eller tillbyggnaden, dels att det inte har triffats
nagot hyresavtal for de tillkommande ldgenheterna.

En “ombyggnad av del av hus” innefattar de atgirder som vidtas 1 ett
sammanhang for att bygga om ett hus. Med “samtliga tillkommande
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lagenheter” avses darfor samtliga ldgenheter som tillkommer efter om-
byggnaden. Det innebdr att om det bestdims att det skall inrdttas
bostadsldgenheter 1 en oinredd vind och byggnationen av ldgenheterna
paborjas vid olika tidpunkter, méste forhandlingséverenskommelsen for
att f4 presumtionsverkan omfatta samtliga ligenheter 1 vindsutrymmet.
Det ar alltséd inte mojligt att genom en forhandlingsdverenskommelse
som har presumtionsverkan reglera hyran for enbart vissa av lagen-
heterna — t.ex. de ldgenheter som fardigstélls forst eller som ligger i en
viss del av vinden.

I samband med en genomgripande renovering av ett hus kan lagenhets-
bestandet 1 huset vésenligt fordndras. Exempelvis kan ldgenheter slas
samman eller delas upp. Lagenheter som efter det slaget av atgarder inte
motsvaras av tidigare lagenheter men som avser utrymmen som tidigare
har anvénts for bostadsindamal, skall inte anses som ”tillkommande
bostadslagenheter”. Om det ddremot har bildats en ldgenhet som omfattar
ett utrymme som tidigare inte till ndgon del har anvénts for bostads-
dndamal, skall ldgenheten anses som en tillkommande ldgenhet.

I tredje stycket finns bestimmelser om att en forhandlingsdverens-
kommelse inte har presumtionsverkan enligt forsta stycket om det finns
synnerliga skdl att inte anse hyran i Gverenskommelsen som skélig.
Synnerliga skél att inte godta hyran foreligger om avtalet dr att anse som
ogiltigt eller om avtalet kan jimkas enligt avtalslagens bestimmelser (se
28-36 §§ avtalslagen). Synnerliga skél foreligger ocksd vid sédana
ovanliga situationer som att en etablerad hyresgistorganisation pa orten
haft sddana bindningar till hyresvédrden att foreningen ndrmast ar att
betrakta som bulvan at hyresvéirden. Synnerliga skél att inte godta hyran
kan ocksa foreligga om det underlag som fastighetségaren har presenterat
i samband med forhandlingen har varit oriktigt eller inte motsvarat den
byggnation som slutligen kommit till stind och detta kan antas ha
paverkat hyran i inte obetydlig utstrackning utan att situationen for den
skull dr sddan att ogiltighetsreglerna 1 avtalslagen éar tillimpliga. Enbart
det forhdllandet att det avtalats om en hyra som dr vésentligt hogre én
hyran for likvardiga ldgenheter och som kan anses vida dverstiga hyres-
viardens kostnader utgor inte skdl att frdngd Gverenskommelsen under
forutsittning att hyresviardens underlag varit korrekt och den byggnation
som kommit till stdnd motsvarar de krav som uppstillts i underlaget.

I en forhandlingsoverenskommelse kan det bestimmas att en viss del
av hyran utgor ersittning till hyresgéstorganisationen for dess forhand-
lingsarbete, s.k. forhandlingsersattning (se 20 § hyresforhandlingslagen).
Om det 1 en forhandlingsoverenskommelse som skall ha presum-
tionsverkan faststills att viss del av hyran utgdr forhandlingserséttning,
foljer av andra stycket att den del av Overenskommelsen som avser
forhandlingserséttning inte far nagon presumtionsverkan. Fragan om
forhandlingserséttningens skélighet kan darfor provas enligt de vanliga
reglerna. Det innebér att forhandlingserséttningens skélighet kan provas
dven utan samband med prévning av hyran i 6vrigt (se 22 § hyres-
forhandlingslagen).

I fjdirde stycket slas fast att hyran, utan hinder av vad som sdgs 1 forsta
stycket, far dndras 1 den man det ar skéligt med hénsyn till den allmidnna
hyresutvecklingen pa orten sedan forhandlingsdverenskommelsen tréffa-
des. ”Den allmédnna hyresutvecklingen pd orten” &r vanligen detsamma
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som hyresutvecklingen i det kommunala hyreshusbestdndet pa orten. Om
det saknas kommunala bostdder pd orten far ledning i stéllet sokas i
hyresutvecklingen i det privata bestdndet. Hansyn skall tas till hyres-
utvecklingen sedan forhandlingséverenskommelsen triffades. Beslut om
andring av hyresvillkoren skall dock gilla frd&n samma tidpunkt som
vanliga beslut om dndring av hyresvillkor (se den foreslagna 55 d §
hyreslagen och 24 § hyresforhandlingslagen).

Om det i en hyressittningstvist under aberopande av forevarande
paragraf gors géllande att hyran &r skidlig och skall godtas, maste det —
om parterna ar oense om detta — provas om de forutsittningar som anges
1 de fyra punkterna i forsta stycket ar uppfyllda. Det kan dérvid provas
exempelvis om den hyresgéstorganisation som har ingatt forhandlings-
overenskommelsen var etablerad pa orten nir 6verenskommelsen ingicks
(punkten 1) och om det har forflutit mer dn tio &r sedan den forsta
bostadshyresgésten tilltradde ldgenheten (punkten 4). Om forhandlings-
overenskommelsen exempelvis inte har ingétts av en hyresgistorganisa-
tion som dr att anse som etablerad, skall den 1 forhandlingséverens-
kommelsen avtalade hyran vid en provning inte presumeras vara skalig. |
stdllet skall det provas om hyran dr skélig med tillimpning av bestdm-
melserna i 55 § hyreslagen. Aven om den hyra som har bestéimts i en
forhandlingsoverenskommelse 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 tréaffades.

Som tidigare ndmnts skall hyra som har faststéllts 1 en forhandlings-
overenskommelse som uppfyller de kriterier som anges 1 paragrafen
presumeras vara skélig. Det skall gélla &ven om det i ett enskilt hyres-
avtal har avtalats om hyra som avviker fran den i forhandlingséverens-
kommelsen faststédllda hyran. Detsamma skall gilla om den forhandlings-
ordning som forhandlingsdverenskommelsen baseras pd har slopats. Om
ddremot de parter som har ingétt forhandlingséverenskommelsen eller,
om huset omfattas av en ny forhandlingsordning, de parter som omfattas
av den, avtalar att forhandlings6verenskommelsen inte ldngre skall gélla,
bryts presumtionsverkan. Hyran kan da provas enligt de vanliga bruks-
vardereglerna. Parterna 1 forhandlingsoverenskommelsen kan ocksa
avtala om édndring 1 6verenskommelsen. En séddan forhandlingsdverens-
kommelse far presumtionsverkan under samma fOrutséttningar som den
ursprungliga 6verenskommelsen, dvs. under forutsittning att de villkor
som anges 1 forsta stycket dr uppfyllda. Det krdvs alltsd — om Gverens-
kommelsen avser ett planerat, pdborjat eller nybyggt hus — att overens-
kommelsen omfattar samtliga bostadsldgenheter i huset och ingés innan
det ingétts hyresavtal for ndgon av ligenheten (se forsta stycket 3). Om
nagot av villkoren i 1-4 inte &ar uppfyllt, far forhandlingsdverens-
kommelsen inte presumtionsverkan och hyran far faststéllas enligt de
vanliga reglerna. Detsamma géller om det finns synnerliga skal att inte
anse hyran i forhandlingsoverenskommelsen som skalig. Enbart det for-
hallandet att parterna har avtalat om dndring av hyran som ar motiverad
med hédnsyn till den allmidnna hyresutvecklingen pa orten (se fjidrde
stycket) innebér givetvis inte att presumtionen bryts.

Vilka kriterier skall d& en hyresgéstorganisation tilldmpa nér den for-
handlar om hyra som skall ha presumtionsverkan?
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Utgangspunkten &r att den hyra som avtalas kommer att anses som
skilig. Det far mot denna bakgrund anses naturligt att hyresgéstorganisa-
tionen utgar fran det underlag som hyresviarden presenterar — bestaende
av ritningar, kostnadsberdkningar, kalkyler m.m. — och utifrdn det
bedomer vilken hyra som ér skélig. En hyra skall anses som skdlig om
den ger kostnadstickning och rimlig avkastning pd hyresvirdens insats.
De villkor som 1 6vrigt kommer att gélla for en Gverenskommelse,
exempelvis att den kommer att ha presumtionsverkan under tio ar och att
vissa slag av hyresjusteringar ar tillatna under presumtionstiden, maste
givetvis beaktas vid skidlighetsbedomningen. Vid fordelningen av hyran
pa de enskilda ldgenheterna bor en utgdngspunkt vara att hyran skall
tacka kostnaderna for ldgenheterna. I allménhet bor hyran sittas i1 relation
till lagenheternas bruksvérde. I undantagsfall kan sérskild inredning och
utrustning dock leda till hyresskillnader som vil kan motiveras utifran
kostnadsaspekter men inte vid en bruksvirdeprovning. Sddana skillnader
kan accepteras. Av 21 § hyresforhandlingslagen foljer att likhetsprinci-
pen inte géller i dessa fall. Enskilda hyresgisters dnskemal eller betal-
ningsformaga eller den hdgsta hyra som hyresgéster kan antas vara
villiga att betala for 1dgenheten bor daremot inte beaktas.

12 kap.55e §

Denna paragraf géller vid upplatelse av moblerat eller omdblerat rum och
vid upplételse 1 andra hand av annan bostadsldgenhet. Paragrafen giller
dock inte upplatelser for fritidséndamal.

Om hyresvdrden har tagit emot en hyra som inte ar skélig enligt 55 §
forsta—tredje styckena och 55 c¢ §, skall hyresndmnden pa ansdkan av
hyresgisten besluta att hyresviarden skall betala tillbaka vad han tagit
emot utdver skiligt belopp tillsammans med rénta. Rantan berdknas
enligt 5 § réntelagen (1975:635) fran dagen da hyresvirden tog emot
beloppet till dess att dterbetalningsskyldigheten blivit slutligt bestdmd
genom beslut som vunnit laga kraft och enligt 6 § rintelagen for tiden
darefter. Ett beslut om é&terbetalning av hyra far inte avse langre tid
tillbaka dn tva ar fore dagen for ansokan.

I ett &rende om &terbetalning enligt andra stycket skall hyresnimnden,
om hyresgésten begir det, ocksa faststdlla hyran for den fortsatta uthyr-
ningen fran och med dagen for ansdkan. Vid denna provning tillimpas
55 § forsta—tredje styckena och 55 ¢ §. Beslut om dndring av hyres-
villkoren anses som avtal om villkor for fortsatt uthyrning. Nar det finns
skl till det, far hyresndmnden bestdmma att beslutet skall gélla omedel-
bart. Om hyran hojs eller sidnks 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
fran det att hyresgésten ldimnade ldgenheten.

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

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

I andra stycket har inforts bestimmelse om att det nya tredje stycket 1
55 § skall beaktas. Andringen innebiir att vid en provning av om den hyra
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som hyresvérden tar emot ar skélig far inte beaktas lagenheter vars hyra
presumeras vara skilig enligt 55 ¢ §.

Vidare har det inforts en bestimmelse om att 55 ¢ § skall beaktas vid
beddmningen av om hyran dr skélig. Om det for ldgenheten har bestamts
hyra 1 en forhandlingséverenskommelse som har presumtionsverkan
enligt 55 c §, skall det beaktas vid bedomningen av om hyran ar skélig.
Utgangspunkten skall dérvid vara att den hyra som bestimts 1 for-
handlingsdverenskommelsen skall anses som skélig. Om det gjorts visst
paslag pd hyran pa grund av att ldgenheten dar moblerad, bor pa samma
satt utgangspunkten vara att den 1 forhandlingséverenskommelsen
bestimda hyran for sjdlva lagenheten skall anses skédlig. Darutéver kan 1
enlighet med nuvarande praxis ett visst paslag for att ldgenheten ar
moblerad anses skéligt.

I tredje stycket har gjorts motsvarande d@ndringar som i andra stycket.
Vidare har gjorts en fo6ljdédndring med anledning av att nuvarande 55 c §
har betecknats 55 d §.

12 Kkap. 66 §

Avtal mellan hyresvird och hyresgist, att framtida tvist med anledning
av hyresforhéllandet skall hédnskjutas till avgérande av skiljemédn utan
forbehall om rétt for parterna att klandra skiljedomen, fér inte goras
gillande 1 friga om hyresgistens ratt eller skyldighet att tilltrada eller
behélla lagenheten, faststdllande av hyresvillkor 1 fall som avses i1 51, 52
eller 55 §, dterbetalning av hyra och faststéllande av hyra enligt 55 e §
eller bestimmande av erséttning enligt 58 b §. I 6vrigt géller skiljeavtalet
inte savitt darigenom skiljemén utsetts eller bestimmelse meddelats om
skiljeménnens antal, sittet for deras utseende eller forfarandet vid
skiljendmnden. I berorda hinseenden skall lagen (1999:116) om skilje-
forfarande tilldmpas. Vad som sagts nu utgdér dock inte hinder for att 1
skiljeavtalet utse hyresndmnden till skiljenamnd 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 ¢ §.

12 kap. 67 §

Overenskommelse om villkor 1 friga om hyresforhallande som beror av
anstillning géller mot hyresgdsten eller den som har ritt att trdda 1
hyresgéstens stélle &ven om dverenskommelsen 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 pa arbetstagarsidan har slutits
eller godkédnts av organisation som enligt lagen (1976:580) om med-
bestimmande 1 arbetslivet &r att anse sdsom central arbetstagarorganisa-
tion.

Sddana hyresvillkor i kollektivavtal som avses 1 forsta stycket far
tillimpas dven ndr en hyresgdst som inte d&r medlem av den avtalsslu-
tande arbetstagarorganisationen sysselsétts 1 arbete som avses med
avtalet, om

1. arbetsgivaren ar bunden av kollektivavtalet,
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2. hyresvarden och hyresgisten dr Gverens om att villkoren skall
tillimpas eller villkoren ingéar i hyresavtalet pa grund av beslut om
villkorséandring enligt 54 och 55 §§.

(Jfr 12 kap. 67 § 1 utredningens forslag.)

I forsta stycket har gjorts en foljdindring med anledning av att nuvarande
55 c och 55 d har betecknats 55 d och 55 e.

12 kap. 70 §

Beslut av hyresnamnden 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 e, 62 eller 64 § far 6verklagas inom tre veckor frdn den dag
beslutet meddelades.

Beslut av hyresndmnden 1 frigor som avses 1 1 § sjatte stycket, 35, 40,
45 a, 56 eller 59 § fér inte overklagas.

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

I forsta stycket har gjorts samma dndring som 1 66 §.

12 kap. 73 §

I hyrestvister som avses i 49, 54 eller 55 e § och 1 mal om atgirds-
forelaggande enligt 11 § forsta stycket 5 eller 16 § andra stycket, om
upprustningsforelaggande enligt 18 a—c §§, om tillstand till forbattrings-
och édndringsatgérder 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 rittegdngskostnad i hovritten, om inte annat foljer av 18
kap. 6 § rattegangsbalken.

(Jfr 12 kap. 73 § 1 utredningens forslag.)

I paragrafen har gjorts samma &ndring som 1 66 och 70 §§.

Ikrafttridande- och dvergingsbestimmelser

1. Denna lag trader i kraft den 1 juli 2006.
2. 1 frdga om hyresavtal som har ingétts fore ikrafttridandet, skall
12 kap. tilldmpas 1 sin dldre lydelse.

(Jfr ikrafttradandebestimmelsen i utredningens forslag.)

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

Punkten 2 innebir att om en lagenhet omfattas av en forhandlings-
ordning skall hyra som har faststéllts 1 en forhandlingsdéverenskommelse
inte presumeras vara skélig om hyresavtal for lagenheten har ingétts fore
ikrafttrddandet. Det géller d4ven om forhandlingséverenskommelsen
skulle uppfylla samtliga kriterier som anges i 55 ¢ § (se avsnitt 7). Vid
tvist om hyrans storlek skall hyran sélunda faststillas med tillimpning av
dldre regler. Om hyresavtalet har ingétts efter ikrafttradandet skall
ddremot bestimmelserna 1 55 ¢ § om presumtionsverkan tilldmpas.

55



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

38§

En forhandlingsordning omfattar samtliga bostadsldgenheter 1 ett eller
flera planerade, paborjade eller befintliga hus, om inte ndgot annat foljer
av andra eller tredje stycket.

En forhandlingsordning géller inte for en ligenhet, om hyresvédrden
och hyresgisten skriftligen har kommit dverens om att hyresavtalet inte
skall innehalla en forhandlingsklausul. En sddan &verenskommelse kan
traffas tidigast sedan hyresforhdllandet har varat tre ménader i1 foljd.
Overenskommelsen skall undertecknas av hyresviarden och hyresgasten.
En 6verenskommelse som inte uppfyller dessa foreskrifter ar ogiltig.

En forhandlingsordning géller inte heller for en ldgenhet, om
hyresavtalet enligt beslut av hyresndmnden inte skall innehélla en
forhandlingsklausul. Ett sadant beslut far borja gélla tidigast nér hyres-
forhallandet har varat tre manader i f6ljd.

(Jfr 3 § 1 utredningens forslag.)

I paragrafen finns bestimmelser om en férhandlingsordnings omfattning.

En forhandlingsordning omfattar ldgenheter 1 fardigstillda 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 bostadsldgenheter 1 planerade eller paborjade hus. Syftet med det
tillagget ar att klargora att det ar mojligt att for hus som &r pa planerings-
stadiet eller som &ar under byggnation inga férhandlingsdverenskommel-
ser om hyran som har s.k. presumtionsverkan (se avsnitt 4.4). Det finns
inte heller nagot som hindrar att det for planerade eller paborjade hus
ingds forhandlingsdverenskommelser om hyran som kan bli féremal for
sedvanlig bruksvardeprovning.

For att ett hus skall anses vara pé planeringsstadiet bor det ha vidtagits
konkreta atgirder for planeringen av husets uppforande, sdsom upp-
rattande av olika slag av planer. Planerna maste vara seriosa. Ett hus far
anses vara paborjat nar konkreta byggnadsarbeten paborjats, exempelvis i
form av gravning och schaktning.

5§

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

1. hojning av hyran for en ldgenhet,

2. bestimmande av hyran for en ny hyresgdst, om den begérda hyran
overstiger den tidigare hyresgistens hyra,

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

4. andring av villkor som avser hyresgésternas rétt att anvanda 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 i fraga om

1. hyresvillkoren,

2. lagenheternas och husets skick,

3. gemensamma anordningar i huset,
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4. 6vriga boendeforhallanden i den man de ror hyresgisterna gemen-
samt.

Om parterna dr ense ddrom kan forhandlingsordning ocksa medfora
ratt for hyresgistorganisationen att fa till stand forhandling om fraga som
ror tillimpning av enskilt hyresavtal under forutséttning att hyresgasten
genom skriftlig fullmakt har bemyndigat hyresgdstorganisationen att
foretrada honom i saken.

En forhandlingsordning medfor inte nigon inskridnkning i hyres-
géstens ratt att begéra provning av hyresvillkoren enligt 12 kap. 54 §
jordabalken. Vid sadan provning géller bestimmelserna i 12 kap. 53, 54
och 55-55 d §§ samma balk.

(Jfr 5 § 1 utredningens forslag.)

I fidirde stycket har gjorts en f6ljddndring med anledning av att nuvarande
55 ¢ § hyreslagen har betecknats 55 d § och att det inforts en ny paragraf
1 lagen.

6§

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

(Jfr 6 § 1 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 paborjade hus i kommentaren till 3 § géller dven har.

9§

Vigrar hyresvird att efter skriftlig begiran frdn organisation av hyres-
géster sluta avtal om forhandlingsordning for ett pabdrjat eller befintligt
hus, har organisationen rétt att fi frigan om forhandlingsordning prévad
av  hyresndmnden. Motsvarande ritt tillkommer hyresvird, om
organisation av hyresgéster vidgrar att efter skriftlig begiran frén
hyresvirden sluta avtal om forhandlingsordning.

(Jfr 9 § 1 utredningens forslag.)

Utgangspunkten dr att hyresgéstorganisation och hyresvardar har ratt till
forhandlingsordning. 1 paragrafen anges att om hyresvirden efter skriftlig
begiran frdn organisation av hyresgéster végrar sluta avtal om for-
handlingsordning, har hyresgéistorganisation rétt att fa frigan om for-
handlingsordning provad av hyresndmnden. Ett tilldgg har gjorts som
innebédr att mojligheten for hyresgistorganisation och hyresvird att
hénskjuta frdgan om forhandlingsordning till hyresndmnden for provning
géller forhandlingsordningar for pabdrjade och befintliga hus. En anso-
kan om forhandlingsordning som géller ett hus som dr pa planerings-
stadiet, kan alltsa inte bifallas. Fragan har behandlats i avsnitt 4.4.

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

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

Bestammelsen 1 forsta stycket hindrar inte att det 1 en forhandlings-
overenskommelse bestims att hyresgdster som deltar 1 ett for samtliga
berorda hyresgéster Oppet system for sjdlvforvaltning skall ha ratt till
avdrag pa den ordinarie hyran. Avdraget fir 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 innebér att 1 en forhandlingsoverenskommelse om hyra
skall samma hyra bestimmas for sddana ldgenheter som ér lika stora och
som omfattas av samma forhandlingsordning, om det inte med hénsyn till
vad som dr kdnt om lagenheternas beskaffenhet och 6vriga omstindlig-
heter kan anses vara skillnad mellan dem i friga om bruksvérde. I en ny
andra mening har angetts att bestimmelsen inte géller om hyran bestdms
enligt 12 kap. 55 c § jordabalken. Om det i ett hus finns bide ldgenheter
vars hyra bestims enligt de nuvarande bestdmmelserna och vars hyra
bestdms 1 en forhandlingsoverenskommelse som har presumtionsverkan
enligt 55 c § hyreslagen — vilket kan bli fallet om t.ex. ett oinrett vinds-
utrymme byggs om till bostadsldgenheter — géller likhetsprincipen alltsa
enbart den forstnimnda kategorin av ldgenheter. For lagenheter vars hyra
bestdms i en forhandlingsoverenskommelse som har presumtionsverkan
giller daremot inte likhetsprincipen. Fragan har diskuterats i avsnitt 4.4.

25§

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

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

Om sérskilda skdl foreligger, far hyresndmnden préva dven hyres-
villkor som har samband med det villkor som férhandlingen har avsett.

Bestammelserna 1 12 kap. 50 § andra meningen och 55 d § fjérde—
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 férhandling enligt férhandlings-
ordning avbrutits utan att nagon Overenskommelse traffats. 1 fjdrde
stycket har gjorts en foljdédndring med anledning av att nuvarande 55 ¢ §
hyreslagen har betecknats 55 d §.
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Ikrafttridande- och dvergingsbestimmelser

1. Denna lag tréder 1 kraft den 1 juli 2006.
2. 1 frdga om hyresavtal som har ingétts fore ikrafttrddandet 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 innebir att for hyresavtal som har ingatts fore ikrafttrddan-
det skall de nuvarande bestimmelserna 1 5 och 21 §§ hyresforhandlings-
lagen tilldmpas (se avsnitt 7).

9.3 Forslaget till lag om éndring 1 lagen (1973:188) om
arrendendmnder och hyresnimnder

4§

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

1. medla i hyres- eller bostadsrattstvist,

2. prova tvist om atgérdsforeldaggande enligt 12 kap. 11 § forsta stycket
5 och 16 § andra stycket, dandrad anviandning 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 §, éterbetalning 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 hyresratt
enligt 4 kap. 6 § samma lag,

3. prova tvist om medlemskap enligt 2 kap. 10 §, skyldighet att upplata
bostadsrétt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplatelse 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 bostadsréttslagen (1991:614),

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

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

6. prova fragor enligt bostadsforvaltningslagen (1977:792), tvist om
upprustningsforeldggande enligt 12 kap. 18 a—c §§ jordabalken eller
forbéttrings- och éndringsatgérder 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 hyresndmnd inom vars omrdde fastigheten ar
beldgen. Arende som avses i 10, 17 eller 18 § lagen om forvirv av
hyresfastighet m.m. upptages dock av hyresndmnden i den ort dar
bolagets styrelse har sitt séte eller, i friga om handelsbolag, dér forvalt-
ningen fores.
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(Jfr 4 § 1 utredningens forslag.)

Paragrafen innehaller bestimmelser om vilka drenden som hyresndmn-
den provar. Med anledning av att beteckningen pa den paragraf i hyres-
lagen som behandlar aterbetalning av hyra vid upplételse av bostads-
lagenhet 1 andra hand har dndrats, har det 1 forsta stycket 2 gjorts en
foljdandring.

21§

Av ett beslut genom vilket ndmnden avgor ett drende skall de skdl som
bestdmt utgdngen framgd, om beslutet gar ndgon part emot. Detsamma
gdller andra beslut, om det behovs. 1 beslut om avskrivning enligt 8 a §
skall &ven 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 forvarv av hyresfastighet m.m. tillstdnd till framtida
forvéarv, skall 1 beslutet utséttas viss tid, hogst ett ar, for tillstdndets
giltighet.

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 sérskild omstdndighet beslut inte meddelas
samma dag som sammantradet avslutats, skall beslutet meddelas inom
tva veckor dérefter, om inte synnerligt hinder méter. Underrittelse om
nér beslutet meddelas skall [dmnas 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 sammantréade i partens nirvaro.

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

(Jfr 21 § 1 utredningens forslag.)

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

Enligt forsta styckets forsta mening i paragrafens hittills géllande
lydelse skall 1 en hyresndmnds eller arrendendmnds beslut anges de skal
pa vilka beslut grundas, i den man det adr behdvligt. Denna mening har
ersatts av tva nya meningar. | dessa foreskrivs att de skél som bestamt
utgdngen skall framga av ett beslut genom vilket nimnden avgor ett
drende, om beslutet har gatt ndgon part emot, och att detsamma géller
andra beslut, om det behovs. En bestimmelse med samma lydelse finns 1
28 § lagen (1996:242) om domstolsdarenden. Den foreslagna bestimmel-
sen dr avsedd att ha samma innebord som bestimmelsen 1 lagen om dom-
stolsdrenden (se prop. 1995/96:115 s. 169). Syftet med éndringen ar att
hyres- och arrendendmnderna skall motivera sina beslut pa ett tydligt satt
(se avsnitt 6).

Den 1 forsta meningen foreskrivna absoluta skyldigheten for hyres- och
arrendendmnder att motivera sina beslut géller om ndmnden avgor
drendet och beslutet gar part emot. Bestimmelsen ar alltsa inte tillaimplig
pa handldggningsbeslut. Den dr inte heller tillamplig pé beslut som inte
gar nagon part emot, t.ex. beslut som innebér att en dverenskommelse
om avstdende fran besittningsskydd godkénns.
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Om ndmnden avgor ett drende och beslutet géar part emot, skall de skil
som har bestdmt utgangen framgé. Det innebér att det skall vara mgjlig
for parter och andra att folja hur hyresndmnden har resonerat for att
komma fram till sitt slutliga stillningstagande. Om hyresnimnden har
avgjort ett hyressattningsidrende bor en utgdngspunkt vara, savil nér
hyran faststillts efter en jimforelseprovning som nér den har faststéllts
efter en skilighetsprovning, att beslutet innehéller tydliga resonemang
som gor det mojligt att koppla den faststillda hyresnivan till de
hyresnivaer som finns i det aberopade jaimforelse- och bakgrundsmate-
rialet eller i annat material. Exempelvis kan det manga génger vara
lampligt att det anges vilka ldgenheter 1 det dberopade jamforelse- och
bakgrundsmaterialet som har beaktats, vilka hyresnivaer som géller for
dem, vilka skillnader i olika bruksvirdefaktorer som finns mellan dem
och provningsldgenheten och vilken betydelse som dessa skillnader har
for den hyra som har faststillts. Om hyresndmnden har beaktat sin
allmidnna kdnnedom om hyresldget pa orten kan det vara lampligt att
ange vari denna kdnnedom bestar — exempelvis av tidigare hyres-
sattningsbeslut — och vilken nérmare betydelse som denna har haft.

Av forsta styckets andra mening framgér att hyresnamnden och arren-
dendmnden, om det behdvs, skall motivera dven andra beslut dn beslut
som avses 1 forsta meningen. Denna bestimmelse dr av betydelse
framforallt pd handldggningsbeslut.

Ovriga bestimmelser i paragrafen ir ofrindrade.

32§

Om en ndmnds beslut enligt foljande bestimmelser inte dverklagas, far
beslutet verkstdllas 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
verkstéllighet av ett enligt forsta stycket 1 samma paragraf meddelat
beslut far verkstéllas som lagakraftigande dom, om hovritten inte
bestimmer nagot annat. Detsamma géller om hyresndmnden med stod av
31 § forsta stycket bostadsforvaltningslagen har bestdmt att beslut enligt
13 eller 15 § eller 25 § forsta stycket 1 den lagen skall gilla genast.

(Jfr 32 § 1 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 dvergiangsbestimmelser

1. Denna lag trader i kraft den 1 juli 2006.
2. I frdga om hyresavtal som har ingatts fore ikrafttradandet, skall 4
och 32 §§ tillampas i1 sina dldre lydelser.

(Jfr ikrafttradandebestimmelsen 1 utredningens forslag.)
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De nya bestimmelserna skall trdda i kraft den 1 juli 2006.
Punkten 2 innebdr att for hyresavtal som har ingétts fore ikraft-
tradandet skall 4 och 32 § tillimpas i sin dldre lydelse (se avsnitt 7).
Andringen i 21 § om hyresnimndens beslutsmotivering skall tillimpas
pa beslut som hyres- och arrendendmnderna fattar efter ikrafttridandet
oavsett om drendet har inletts fore eller efter ikrafttradandet.

9.4 Forslaget till lag om dndring 1 lagen (2002:93) om
kooperativ hyresratt

3 kap. 12 §

Nér 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 bostadslagenheter tillimpliga endast 1 den
utstrackning de avser andra hyresvillkor dn hyran.

(Paragrafen saknar motsvarighet i utredningens forslag.)

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

Ikrafttriadandebestimmelse

Denna lag trader 1 kraft den 1 juli 2005.

(Ikrafttradandebestimmelsen saknar motsvarighet 1 utredningens for-
slag.)

Av bestammelsen framgéar nér lagdndringen tréder 1 kraft.
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Sammanfattning av betdnkandet Reformerad
hyressiattning (SOU 2004:91)

Bakgrund

Bostadshyror bestdms sedan ldnge enligt bruksvirdesprincipen, om de
provas av hyresndmnden 1 samband med en tvist. Denna princip innebir
att en hyra skall bestimmas efter en jaimforelse med likvérdiga lagen-
heter. Vid den jaimforelsen beaktar hyresndmnden i forsta hand hyran for
sadana lagenheter som dgs av kommunala bostadsforetag (allménnyttan).

Ett annat viktigt inslag i hyressittningssystemet ar det kollektiva for-
handlingssystemet, didr de flesta bostadshyror 1 Sverige bestims genom
en overenskommelse mellan & ena sidan en hyresgéstorganisation, t.ex.
Hyresgéstforeningen, 4 andra sidan den enskilde fastighetsdgaren.

Utredningen har haft 1 uppdrag att 6vervéga vissa dndringar av regler-
na for bestimmandet av bostadshyror. Utgangspunkten har varit att
eventuella dndringar skall ske inom ramen for bruksvirdessystemet.
Utredningen har alltsd inte haft 1 uppdrag att genomfora ndgot system-
skifte pa det hyresrittsliga omradet.

Uppdraget har innehallit foljande fyra fragestéllningar:

— Bor det inforas sirskilda hyressdttningsregler for ldgenheter 1 nypro-
ducerade hus?

— BOr reglerna dndras sé att det blir lattare att anpassa hyrorna efter
bruksvérdet 1 det befintliga lagenhetsbestandet? Bor det vara mojligt att 1
ett hus tillimpa skilda hyresnivaer for nyinflyttade och befintliga hyres-
géster?

— BOr man underlétta for hyresgisterna att astadkomma individuella
variationer av sina ldgenheter genom s.k. tillval och franval?

— Bor det ske nagra fordndringar av reglerna om jadmforelseprovning i
bruksvérdessystemet? Finns det skl att meddela narmare foreskrifter om
hyresndmndernas utformning av beslut i hyressattningsarenden?

Hyrorna for nybyggda liigenheter

Den som Overvager att bygga ett hyreshus kan inte alltid forutse om
hyran kommer att ticka produktionskostnaderna, ifall den provas enligt
bruksvérdesprincipen. Detta problem blir sérskilt patagligt pa orter dér
allménnyttan inte bygger nya bostdder samt 1 en situation dar kost-
naderna for nyproduktion av hyresbostidder 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 frén bruksvérdesprovningen under tio ar
frdn det att den forsta hyresgésten fick tilltrdde till 1dgenheten, om det
inte finns synnerliga skél for annat. Huvudregeln skall alltsa vara att den
avtalade hyran skall gélla under tio &r, om den bestdmts 1 en forhand-
lingsoverenskommelse mellan en fastighetsigare och en hyresgist-
organisation och den 6verenskommelsen har slutits fore hyresavtalet.
Detta giller inte vid ombyggnad av befintliga hyresldgenheter. Det
géller inte heller den del av hyran som utgdr erséttning till hyresgést-
organisationen for dess forhandlingsarbete. Hyran skall dessutom kunna
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dndras under tioarsperioden, om det ar skidligt med hdnsyn till den
allminna hyresutvecklingen pa orten eller till tillval eller frdnval som
hyresgisten har gjort.

Huvudregeln om att den kollektivt avtalade hyran skall undantas fran
bruksvérdesprovningen skall som sagt inte gélla om det finns synnerliga
skél for annat. Med synnerliga skél menas att det har forekommit klara
oegentligheter vid hyresforhandlingarna. Har sd varit fallet, skall hyran
kunna prdovas enligt bruksvérdesprincipen.

Nér tioarsperioden ér slut, skall hyran kunna provas pa vanligt sétt.

Forslaget innebér att en fastighetsdgare kan vélja antingen att forsoka
na en overenskommelse med en hyresgistorganisation som &r etablerad
pa orten och pa sa sitt fa hyran undantagen fran bruksvérdesprovning
eller att efter en strandad forhandling bestimma en hyra, som vid en tvist
kan provas enligt bruksvardesprincipen.

Hyrorna i det befintliga bestandet

Under de senaste dren har det allt oftare ifrdgasatts om de hyresskillnader
som finns mellan olika ldgenheter alltid &r 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. pd hur
attraktivt ldgenheten ar beldgen — har fatt stod i olika undersokningar. Pa
vissa orter 1 Sverige har detta lett till forandringar av hyresstrukturen
inom ramen for de kollektiva forhandlingarna om hyran for allmén-
nyttans ligenheter. Bruksvérdet for vissa ldgenheter hdjs dé, ibland kraf-
tigt, medan bruksvérdet for andra ligger stilla eller sdnks. I de fall dér
bruksvardet hojs tas pa vissa orter, bl.a. i Malmo, den nya, hogre
bruksvérdeshyran ut direkt av nya hyresgister, medan befintliga hyres-
gister under en Overgangstid fir en hyresrabatt och diarmed en léng-
sammare anpassning till den nya hyresnivan.

Utredningen foreslar regler som gor det mdjligt att med giltig verkan
sluta sddana forhandlingséverenskommelser.

Alla fastighetsdgare pa en ort sluter emellertid inte forhandlings-
overenskommelser om skilda hyror beroende pd om en ligenhet bebos av
en ny eller befintlig hyresgést. Géllande ritt innebér att en fastighets-
dgare, som inte har slutit en sddan forhandlingséverenskommelse, skulle
kunna &beropa allménnyttans nya — hogre — bruksvérdeshyra vid en prov-
ning i hyresndmnden sa att denna hogre niva ldaggs till grund for prov-
ningen av hyran for alla hyresgister, alltsa dven for de befintliga hyres-
gésterna. 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 innebdr att en privat fastighets-
dgare som vill dberopa den hyra for nya hyresgéster (bruksvérdeshyran)
som har bestimts inom ramen for ett system med skilda hyresnivier for
nya och befintliga hyresgéster maste acceptera att hela systemet med
skilda hyresnivaer tillimpas. Befintliga hyresgister skall alltsa i en sadan
situation fa del av den hyresrabatt for befintliga hyresgéster som har for-
handlats fram i systemet med olika hyresnivaer, &ven om deras ldgen-
heter inte omfattas direkt av systemet.

Bilaga 1

64



Enligt utredningens forslag skall skyddsregeln inte tillimpas vid byte
av ldgenhet, nir en lagenhet har renoverats till hogre standard eller under
den tid en ldgenhet 4r uthyrd i andra hand.

Tillval och franval

Det dr onskvirt att det finns mdjligheter for hyresgéster att gora tillval
och franval, dvs. individuella variationer nir det géller underhéllsinter-
vall, utrustning o.d. Regleringen av tillval och franval bor utgd frén fri-
villighet.

Tillval och franval 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 bruksvérdesprovning. Den kortaste avskrivningstid
som dirvid bor godtas for tillval dr enligt utredningens mening ungefar
fem ar. Om tillvalens andel av hyran inte uppgér till mer dn ungefér 20
procent, skall dock kortare avskrivningstid kunna godtas.

Flyttar den hyresgést som har gjort ett tillval eller frdnval, foreslar ut-
redningen att den nya hyresgéstens hyra skall bestimmas enligt bruks-
véirdesprincipen 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 pa annat sitt forhandlats kollektivt, bor det enligt
utredningens mening fa foljande konsekvenser:

— Kostnadstidckningsregeln tilldmpas dven for en ny hyresgést.

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

— Den skyldighet fastighetsdgaren har att forhandla med hyresgéistorga-
nisationen infor en hyreshojning anses uppfylld genom forhandlingen 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 i1 bruksvérdes-
systemet bor @ndras. Hyresndmndernas skyldighet att motivera sina
beslut bor dock vara mer langtgdende &n vad som é&r fallet 1 dag. En
hyresndmnd bor alltid vara skyldig att motivera sig, om ett beslut gér
nagon part emot. Motiveringarna bor utformas s att de &r latta att folja
for parter och andra.

Konsekvenserna av utredningens forslag

De ekonomiska konsekvenserna av utredningens forslag om tillval och
frdnval och om hyresndmndernas beslutsmotiveringar dr sma eller for-
sumbara. Vilken betydelse utredningens forslag i ovrigt fr beror pa i
vilken utstrackning och pa vilket sétt parterna pa hyresbostadsmarknaden
utnyttjar de mojligheter forslagen ger dem. Statsfinansiellt kan forslagen
paverka kostnaderna for réntebidrag och, 1 mindre utstrickning, bostads-
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bidrag. Vid nyproduktion av hyresbostidder kan kostnaderna for arbets-
l6sheten minska och skatteintdkterna 6ka. Forslaget om hyresnimndernas
beslutsmotiveringar innebédr inte att hyresndmnderna behdver ndgra
resurstillskott. Kommunalekonomiskt kan kostnaderna for socialbidrag
paverkas 1 mindre utstrickning, och 1 den mén forslagen bidrar till 6kad
nyproduktion uppkommer det 6kade kostnader for infrastruktur. Hus-
hallsekonomiskt kan forslagen leda till att vissa personer far hogre hyra
och andra personer lagre 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 l6nsamhet. Samhdlls-
ekonomiskt kan forslagen bidra till en béttre fungerande bostadsmarknad
genom att underlitta for nyproduktion av bostader.

De integrationspolitiska konsekvenserna av utredningens forslag &r
marginella. I den mén forslagen far sddana konsekvenser kan de vara av
savil positiv som negativ art.
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Lagforslagen 1 betdnkandet

Forslag till lag om éndring 1 jordabalken

Hirigenom foreskrivs betraffande 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 ¢ §§ Bestimmelserna 1 54-55 e §§
géller vid upplatelser av bostads- giller vid upplatelser av bostads-
lagenheter, om inte lagenheter, om inte

1. hyresavtalet avser ett mdblerat rum eller en ldgenhet for
fritidsdéndaméal och ansokan till hyresndmnden enligt 54 § goérs innan
hyresforhallandet har varat nio manader 1 f6ljd, eller

2. lagenheten utgor en del av upplétarens egen bostad.

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

55 §°

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

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

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

! Balken omtryckt 1971:1209.
? Senaste lydelse 1997:62.
? Senaste lydelse 2002:103.
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Vid en provning enligt forsta stycket skall 4ven bestimmelserna i 55 a

och 55 b §§ iakttas.

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

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

Om tvisten géller ndgot annat villkor d@n hyran, skall villkor som

hyresvirden eller hyresgésten har stéllt upp gilla i den mén det ar skéligt
med hinsyn till hyresavtalets innehall, omstindigheterna vid avtalets
tillkomst, senare intrdffade forhallanden och omsténdigheterna i 6vrigt.
Hyrestiden skall vara obestimd, om inte bestimd hyrestid av sérskild

anledning ar ldmpligare.

Om hyresvirden och hyresgisten
kommer &verens 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 méan inte annat foljer

av bestimmelserna 1 6vrigt 1 denna
balk.

Om hyresvérden och hyresgisten
kommer Gverens 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 mén inte annat foljer

av bestimmelserna 1 ovrigt 1 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 hyres-
gdstens begdran utrustat eller
underhallit ldgenheten utover vad
som skulle ha varit fallet utan en
sddan begdran (tillval), skall kost-
naden for detta beaktas vid
tillimpningen av 55 § forsta
stycket. Har priset for tillvalet fast-
stillts i en forhandlingséverens-
kommelse enligt  hyresforhand-
lingslagen (1978:304), gdller detta
dven for en senare hyresgdst. 1
sddant fall skall dessutom priset
anses motsvara kostnaden for
dtgdrden, om inte synnerliga skdl
talar for annat.

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

55¢c§

Om tvist rader om hyrans storlek
samt

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

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

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

Detta gdller dock inte

1. ndrmast efter utforandet av en
dtgdrd som avses i 18 d § och som
har hojt ldgenhetens bruksvirde
utom i de fall en sadan dtgdrd 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
ldgenhet har bestimts i en forhand-
lingséverenskommelse enligt hyres-
forhandlingslagen (1978:304),
skall hyran godtas vid en provning
enligt 55 § under tio ar fran
tilltradesdagen  for den forsta
hyresgdsten i ldgenheten under
forutsdttning att

1. forhandlingsoverenskommel-
sen slutits innan det forsta hyresav-
talet ingdtts for ldgenheten,

2. forhandlingséverenskommel-
sen slutits mellan en fastighets-
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55d§°

dgare och en hyresgdstorga-
nisation som dr etablerad pd orten,
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 mdn det dr
skdligt med hdnsyn till

1. den allmdnna hyresutveck-
lingen pa orten eller

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

357§

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

Om hyresviarden har tagit emot
en hyra som inte dr skidlig enligt
55§ forsta och andra styckena,
skall hyresndmnden pa ansdkan av
hyresgisten besluta att hyresvarden
skall betala tillbaka vad han tagit
emot utover skiligt belopp till-
sammans med ridnta. Réntan berdk-
nas enligt 5 § réntelagen
(1975:635) frdn dagen da hyresvér-
den tog emot beloppet till dess att
aterbetalningsskyldigheten  blivit
slutligt bestimd genom beslut som
vunnit laga kraft och enligt 6 §
rantelagen for tiden dérefter. Ett
beslut om éterbetalning av hyra far
inte avse langre tid tillbaka &n tva
ar fore dagen for ansdkan.

[ ett drende om d&terbetalning
enligt andra stycket skall hyres-
nidmnden, om hyresgédsten begir
det, ocksd faststdlla hyran f6r den
fortsatta uthyrningen fran och med
dagen fo6r ansokan. Vid denna
provning tillampas 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

> Senaste lydelse 1994:817.

Om hyresviarden har tagit emot
en hyra som inte dr skdlig enligt
55§ forsta—tredje styckena, skall
hyresndimnden pa ansdkan av
hyresgésten besluta att hyresviarden
skall betala tillbaka vad han tagit
emot utover skdligt belopp till-
sammans med rdnta. Réntan berdk-
nas enligt 5 § réntelagen
(1975:635) fran dagen da hyresvir-
den tog emot beloppet till dess att
aterbetalningsskyldigheten  blivit
slutligt bestimd genom beslut som
vunnit laga kraft och enligt 6 §
rantelagen for tiden dérefter. Ett
beslut om éterbetalning av hyra far
inte avse langre tid tillbaka &n tva
ar fore dagen for ansokan.

I ett drende om &terbetalning
enligt andra stycket skall hyres-
nidmnden, om hyresgésten begir
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.
Niar det finns skal till det, far
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hyresndmnden bestdmma att be-
slutet skall gélla omedelbart. Om
hyran hgjs eller sénks retroaktivt
tillimpas 55 ¢ § femte—attonde
styckena.

hyresndimnden  bestimma  att
beslutet skall gédlla omedelbart. Om
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 bestims med tillimpning
av 55 ¢ §, skall den bestimmelsen
dven tillimpas vid provning eller

faststdllande av hyran enligt andra

och tredje styckena.

For att hyresndmnden skall kunna prova en ansdkan enligt andra
stycket skall ansokan ha kommit in till hyresnimnden inom tre manader
fran det att hyresgisten 1amnade lagenheten.

66 §°

Avtal mellan hyresvdard och
hyresgést, att framtida tvist med
anledning av  hyresforhéllandet
skall hanskjutas till avgorande av
skiljemén utan forbehéll om ritt for
parterna att klandra skiljedomen,
far inte goras gillande 1 frdga om
hyresgistens ritt eller skyldighet
att tilltrdda eller behélla lagen-
heten, faststdllande av hyresvillkor
1 fall som avses i1 51, 52 eller 55 §,
aterbetalning av hyra och fast-
stdllande av hyra enligt 55 d § eller
bestimmande av erséttning enligt
58 b §. I ovrigt géller skiljeavtalet
inte savitt ddrigenom skiljemén
utsetts eller bestimmelse meddelats
om skiljemédnnens antal, séttet for
deras utseende eller forfarandet vid
skiljendmnden. I berérda héinseen-
den skall lagen (1999:116) om
skiljeforfarande  tillampas. Vad
som sagts nu utgor dock inte hinder
for att 1 skiljeavtalet utse hyres-
nimnden till skiljenimnd eller
bestimma viss tid for meddelande
av skiljedomen.

Avtal mellan hyresviard och
hyresgist, att framtida tvist med
anledning av  hyresforhdllandet
skall hanskjutas till avgorande av
skiljemén utan forbehéll om ratt for
parterna att klandra skiljedomen,
far inte goras gillande i frdga om
hyresgistens rétt eller skyldighet
att tilltrdda eller behélla lagen-
heten, faststillande av hyresvillkor
1 fall som avses i1 51, 52 eller 55 §,
aterbetalning av hyra och fast-
stillande av hyra enligt 55 /' § eller
bestimmande av erséttning enligt
58 b §. I ovrigt giller skiljeavtalet
inte savitt darigenom skiljemén
utsetts eller bestimmelse meddelats
om skiljemédnnens antal, séttet for
deras utseende eller forfarandet vid
skiljendmnden. I berérda hinseen-
den skall lagen (1999:116) om
skiljeforfarande  tillampas. Vad
som sagts nu utgor dock inte hinder
for att 1 skiljeavtalet utse hyres-
nidmnden till skiljendmnd eller
bestamma viss tid for meddelande
av skiljedomen.

67§’

Overenskommelse om villkor i

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

Overenskommelse om villkor i
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friga om hyresforhdllande som
beror av anstillning géller mot
hyresgisten eller den som har ritt
att trdda 1 hyresgéstens stélle dven
om Overenskommelsen strider mot
bestimmelse 1 4, 33-35, 40, 46, 47,
49-54, 55 ¢, 55 d eller 66 §, sdvida
overenskommelsen har formen av
kollektivavtal och pa arbetstagar-
sidan har slutits eller godkénts av
organisation som enligt lagen
(1976:580) om medbestimmande i
arbetslivet &r att anse sdsom central
arbetstagarorganisation.

frdiga om hyresforhédllande som
beror av anstéillning géller mot
hyresgisten eller den som har ritt
att trdda 1 hyresgéstens stélle dven
om Overenskommelsen strider mot
bestimmelse 1 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 godkénts av
organisation som enligt lagen
(1976:580) om medbestammande 1
arbetslivet &r att anse sdsom central
arbetstagarorganisation.

Sddana hyresvillkor i kollektivavtal som avses i forsta stycket fér
tillimpas dven nir en hyresgist som inte dr medlem av den avtals-
slutande arbetstagarorganisationen sysselsdtts 1 arbete som avses med

avtalet, om

1. arbetsgivaren ar bunden av kollektivavtalet,
2. hyresvirden och hyresgésten dr 6verens om att villkoren skall
tillampas eller villkoren ingar 1 hyresavtalet pa grund av beslut om

villkorsdndring enligt 54 och 55 §§.

70 §*

Beslut av hyresndmnden 1 frégor
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
frén den dag beslutet meddelades.

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 f, 62 eller 64 §
far overklagas inom tre veckor fran
den dag beslutet meddelades.

Beslut av hyresnamnden i frdgor som avses 1 1 § sjétte stycket, 35, 40,

45, 56 eller 59 § fér inte 6verklagas.

73 §°

I hyrestvister som avses i 49, 54
eller 55 d § och 1 mal om atgérds-
foreliggande enligt 11 § fOrsta
stycket 5 eller 16 § andra stycket,
om upprustningsforeliggande en-
ligt 18 a—c §§, om tillstand till
forbéttrings- och dndringsétgirder
enligt 18 d—f §§, om forbud mot
saddana atgirder enligt 18 h § eller
om utdomande av vite enligt 62 §
skall vardera parten svara for sin
rattegangskostnad 1 hovritten, om
inte annat foljer av 18 kap. 6 §

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

I hyrestvister som avses 1 49, 54
eller 55 £ § och i mal om atgirds-
foreldggande enligt 11 § forsta
stycket 5 eller 16 § andra stycket,
om upprustningsforeliggande en-
ligt 18 a—c §§, om tillstdnd till
forbéttrings- och dndringsétgarder
enligt 18 d—f §§, om forbud mot
sadana atgirder enligt 18 h § eller
om utdomande av vite enligt 62 §
skall vardera parten svara for sin
rattegangskostnad 1 hovritten, om
inte annat foljer av 18 kap. 6 §
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rattegdngsbalken. rattegdngsbalken.

Denna lag trader 1 kraft den 1 januari 2006.
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Forslag till lag om éndring 1 hyresforhandlingslagen
(1978:304)

Hérigenom foreskrivs att 3, 5, 6, 9, 21, 22 och 25 §§ hyres-
forhandlingslagen (1978:304) skall ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

3§

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

eller tredje stycket.

En forhandlingsordning géller inte for en ligenhet, om hyresvidrden
och hyresgisten skriftligen har kommit dverens om att hyresavtalet inte
skall innehalla en forhandlingsklausul. En sddan 6verenskommelse kan
traffas tidigast sedan hyresforhdllandet har varat tre ménader i foljd.
Overenskommelsen skall undertecknas av hyresvirden och hyresgisten.
En 6verenskommelse som inte uppfyller dessa foreskrifter ar ogiltig.

En forhandlingsordning géller inte heller for en lagenhet, om hyres-
avtalet enligt beslut av hyresndmnden inte skall innehdlla en férhand-
lingsklausul. Ett sadant beslut far borja gilla tidigast ndr hyresfor-
hallandet har varat tre manader i f6ljd.

5§
Forhandlingsordning medfor skyldighet for hyresvdrden att pa eget
initiativ forhandla med hyresgéstorganisationen i fraga om
1. hoéjning 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
faststillts i en  forhandlings-
overenskommelse,
2. bestimmande av hyran for en ny hyresgdst, om den begérda hyran
overstiger den tidigare hyresgistens hyra,
3. dndring av grunderna for berdkning av sadan sdrskild ersdttning som
avses 1 12 kap. 19 § jordabalken, eller
4. dndring av villkor som avser hyresgésternas rétt att anvdnda ut-
rymmen som ir avsedda att anvindas gemensamt av hyresgisterna.
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,

! Senaste lydelse 1997:64.
? Senaste lydelse 1997:64.
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4. 6vriga boendeforhallanden i den man de ror hyresgisterna gemen-
samt.

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

foretrada honom 1 saken.

Forhandlingsordning medfor inte
nagon inskridnkning i hyresgistens
ritt att begira prévning av hyres-
villkoren enligt 12 kap. 54 §
jordabalken. Vid sddan provning
géller bestimmelserna i 12 kap. 53,
54 och 55-55 ¢ §§ samma balk.

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

Forhandlingsordning medfor inte
nagon inskridnkning i hyresgéstens
ritt att begéra provning av hyres-
villkoren enligt 12 kap. 54 §
jordabalken. Vid sddan provning
géller bestimmelserna i 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
upprittas skriftligen och dagteck-
nas.

938
Vigrar hyresvérd att efter skriftlig begiran fran organisation av hyres-
géster sluta avtal om forhandlingsordning, har organisationen ratt att fa
fraigan om forhandlingsordning provad av hyresndamnden. Motsvarande
ratt tillkommer hyresvérd, om organisation av hyresgaster vigrar att efter

skriftlig begiran frdn hyresvérden sluta avtal om férhandlingsordning.

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

21 ¢*

I en forhandlingséverenskom-
melse om hyra skall samma hyra
bestimmas for sadana ldgenheter
som ér lika stora och som omfattas
av samma forhandlingsordning, om
det inte med hénsyn till vad som ar
kidnt om ldgenheternas beskaffen-
het och dvriga omstindigheter kan
anses vara skillnad mellan dem 1
fraga om bruksvirdet.

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

I en forhandlingséverenskom-
melse om hyra skall samma hyra
bestimmas for sadana lagenheter
som ér lika stora och som omfattas
av samma forhandlingsordning, om
det inte med hénsyn till vad som ar
kidnt om ldgenheternas beskaffen-
het och 6vriga omstidndigheter kan
anses vara skillnad mellan dem 1
fraiga om bruksvirdet. [ 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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Bestimmelsen 1 forsta stycket
hindrar inte att det i en forhand-
lings6verenskommelse bestims att
hyresgister som deltar 1 ett for
samtliga berorda hyresgéster oppet
system for sjdlvforvaltning skall ha
ratt till avdrag pd den ordinarie
hyran. Avdraget far dock inte vara
storre d4n vad som foranleds av
sjalvforvaltningens omfattning.

hindrar inte att det i en for-
handlingséverenskommelse be-
stams skilda hyresnivaer beroende
pd om hyresgdsten fdtt tilltrdde till
ldgenheten innan de skilda hyres-
nivderna borjade tillimpas eller
efter denna tidpunkt samt, om en
forhandlingsoverenskommelse  fatt
sddant innehdll, dven beroende pd
om det foreligger en sddan situ-
ation som avses i 12 kap. 55 ¢ §
andra stycket jordabalken.
Bestimmelsen 1 forsta stycket
hindrar inte heller att det 1 en
forhandlingséverenskommelse be-
stims att hyresgister som deltar i
ett for samtliga berdrda hyresgéster
Oppet system for sjilvforvaltning
skall ha rétt till avdrag pa den ordi-
narie hyran. Avdraget far dock inte
vara storre dn vad som foranleds av
sjalvforvaltningens omfattning.

22§
Har forhandlingsoverenskommelse traffats om hyran eller annat hyres-

villkor for hyresgést, har hyresgésten ritt att hos hyresnimnden ansdka
om andring av overenskommelsen i den del den avser honom. For att
kunna upptas till behandling skall ansdkan ha kommit in till hyresndmn-
den inom tre ménader fran den dag da hyresgésten fick underrittelse om
det nya villkoret eller, i friga om hyra, tre ménader frin den dag da

villkoret borjade tillimpas mot honom.

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

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

Beslut varigenom hyresvillkor dndras tridder i stillet for forhandlings-
overenskommelsen 1 den delen. Avser beslutet hyra, skall hyresvdrden
samtidigt dldggas att till hyresgisten betala tillbaka vad han till {6ljd
ddrav har uppburit for mycket jimte rinta. Rintan skall berdknas enligt
5 § rintelagen (1975:635) for tiden fran dagen for beloppets mottagande
till dess att beslutet har vunnit laga kraft och enligt 6 § réntelagen for
tiden dérefter.

Bestdmmelserna i denna paragraf géller ej i1 fraga om 6verenskommel-
se som har ingatts efter forhandling enligt 5 § tredje stycket.

> Senaste lydelse 1984:696.
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25 §°

Vid provning av tvist som avses i 24 § géller 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 sérskilda skél foreligger, far hyresndmnden prova &ven hyres-
villkor som har samband med det villkor som férhandlingen har avsett.

Bestammelserna 1 12 kap. 50 § Bestimmelserna 1 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 trader i kraft den 1 januari 2006.

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

ndmnder och hyresnamnder

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

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

4 §*

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

2. prova tvist om atgirdsfore-
laggande enligt 12 kap. 11 § forsta
stycket 5 och 16 § andra stycket,
andrad anvédndning 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§, aterbetalning av hyra och
faststidllande 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 anvédndning av lokal enligt
12 kap. 23 § andra stycket, skade-
stand enligt 12 kap. 24 a §, overla-
telse av hyresrétt 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 1§, 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 hyresratt

enligt 4 kap. 6 § samma lag,

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

bostadsrétt enligt 4 kap. 6 § eller villkor for upplatelse 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 bostadsréttslagen (1991:614),

4. prova frdga om godkinnande av dverenskommelse som avses i 12
kap. 1 § sjétte stycket, 45 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,

5 a. prova tvist mellan hyresvird och hyresgéistorganisation enligt
hyresforhandlingslagen,

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

' Lagen omtryckt 1985:660
? Senaste lydelse 2003:32.
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forbéttrings- och éndringsatgérder enligt 12 kap. 18 d—f §§ och 18 h § Bilaga 2

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 omréde fastigheten ir
beligen. Arende som avses i 10, 17 eller 18 § lagen om forviirv av hyres-
fastighet m.m. upptages dock av hyresndmnden i den ort dér bolagets sty-
relse har sitt séte eller, i friga om handelsbolag, dir forvaltningen fores.

21§’

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

Av ettt beslut genom vilket
namnden avgor ett drende skall de
skdl som bestamt utgangen framgd,
om beslutet gar ndagon part emot.
Detsamma gdller andra beslut, om
det behovs. 1 beslut om avskrivning
enligt 9 § andra stycket skall dven
anges de nya villkor pd vilka
avtalet enligt 11 kap. 6 a § tredje
stycket jordabalken skall anses for-
langt. Avser beslut enligt lagen
(1975:1132) om forvéarv av hyres-
fastighet m.m. tillstand till framtida
forvarv, skall 1 beslutet utsittas viss
tid, hogst ett ar, for tillstindets
giltighet.

Om part kan klandra beslutet eller besvéra sig 6ver det eller gora
ansOkan om aterupptagande, anges i beslutet vad parten dérvid har att

1akttaga.

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

skaffenhet eller annan sérskild omsténdighet 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 1dmnas vid forhandlingen.

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

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

32 §*
Om en ndmnds beslut enligt foljande bestimmelser inte dverklagas, far
beslutet verkstdllas 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 hyresndmnden enligt 13 a § andra stycket denna lag om
verkstéllighet av ett enligt forsta stycket 1 samma paragraf meddelat
beslut far verkstillas som lagakraftigande dom, om hovritten inte be-
stimmer nagot annat. Detsamma géller 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 1 kraft den 1 januari 2006.
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Forteckning 6ver remissinstanser

Efter remiss har yttrande Over betdnkandet avgetts av Svea hovritt,
Hovritten for Nedre Norrland, Goteborgs tingsritt, Linkdpings tingsrétt,
Hyresndmnden i Stockholm, Hyresndmnden i Malmd, Hyresndmnden i
Goteborg, Hyresndmnden i Véxjo, Hyresndmnden i Sundsvall, Dom-
stolsverket, Statskontoret, Konsumentverket, Socialstyrelsen, Skatte-
verket, Lénsstyrelsen i1 Stockholms ldn, Lénsstyrelsen i Skane ldn,
Léansstyrelsen 1 Jonkdpings 1dn, Kungliga Tekniska Hogskolan (KTH),
Juridiska fakultetsstyrelsen vid Lunds universitet, Boverket, Konkurrens-
verket, Integrationsverket, Statens bostadskreditndmnd, Stockholms
kommun, Go6teborgs kommun, Malmoé kommun, Hirnésands kommun,
Sveriges advokatsamfund, Svenska Kommunforbundet, Sveriges All-
minnyttiga Bostadsforetag (SABO), Fastighetsdgarna Sverige, Hyres-
géstforeningen Riksforbundet, Handikappforbundets samarbetsorgan,
Sveriges BostadsrittsCentrum (SBC), HSB:s Riksforbund, Riksbyggen,
Svenska Bankforeningen och Sveriges Byggindustrier.

Institutet f6r bostads- och urbanforskning vid Uppsala universitet har
avstatt frén att yttra sig.

Yttrande har inkommit dven frdn vissa organisationer och privatperso-
ner.
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